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Styrelsen for RBF Luleahus nr 5 har 

Forvaltningsberattelse wc." 
2022-09-01 till 2023-08-31 

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat 

anges. 

Verksamheten 
Allmdnt om verksamheten 

Féreningen har till andamél att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot 

ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats, 

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

FGéreningen 4r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér daérmed en akta 

bostadsrattsférening. 

Nuvarande stadgar registrerades 2016-04-15. 

Foreningen har sitt sate i Lulea kommun. 

Arets resultat ar I stort sett lika som foregdende ar 

Driftkostnaderna i féreningen har dkat jamfort med foregaende ar samtidigt som intaékterna har dkat 

Antagen budget fér det kommande verksamhetsaret ar faststalld sa att foreningens ekonomi ar langsiktigt hallbar. 

Féreningens likviditet har under aret forandrats fran 439% till 551%. 

I resultatet ingar avskrivningar med 308 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 348 tkr. Avskrivningar 

paverkar inte foreningens likviditet. 

Fastighetsuppgifter 

Foéreningen ager fastigheten Mesen i Lulea Kommun. Pa fastigheterna finns 3 byggnader med 89 lagenheter. 

Byggnaderna ar uppférda 1958. Fastigheternas adress ar Sandviksgatan 17, 19, 21 och 23 samt Stationsgatan 14 A-B 

och 16 A-B i Lulea. 

Fastigheten ar fullvardesf6rsakrade i Folksam. 

Hemforsakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingar i foreningens 

fastighetsforsakring. 

Lagenhetsfordelning 

Antal 

1 rum och k6k 10 

2 rum och kék 33 

3 rum och k6k 34 

4 rum och kék 6 

5 rum och kok 3 

6 rum och k6k 2 

7 rum och kék 1 

WU 
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Dessutom tillkommer: 

Antal 

Antal lokaler 2 

Antal garage 15 

Antal p-platser 38 

Total bostadsarea 5 679 m? 

Total lokalarea 578 m? 

Arets taxeringsvarde 93 080 000 kr 

Féregdende ars taxeringsvarde 93 080 000 kr 

Riksbyggen har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning enligt tecknat avtal. 

Bostadsrattsféreningen ar medlem i Intressef6rening for Riksbyggens bostadsrattsféreningar i Norrbotten. 

Bostadsrattsforeningen ager via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom 

intresseféreningen kan bostadsrattsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell 

utdelning fran Riksbyggens resultat. Utéver utdelning pa andelar kan féreningen aven fa aterbaring pa képta tjanster 

fran Riksbyggen. Storleken pa aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse. 

Teknisk status 

Arets reparationer och underhall: For att bevara féreningens hus i gott skick utférs lépande reparationer av 

uppkomna skador samt planerat underhall av normala férslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utf6rt 

reparationer fér 253 tkr och planerat underhall for 49 tkr. 

Underhallsplan: 

Féreningens underhallsplan anvands for att kunna planera kommande underhall tidsmassigt och kostnadsmiAssigt. 

Underhallsplanen anvands ocksa for att berakna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till 

underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardférbattringar eller tillkommande 

nybyggnationer. 

Reservering (avsattning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 75 tkr. 

Féreningen har utfért respektive planerat att utféra nedanstaende underhall. 

Arets utférda underhall (i kr) 

Beskrivning Belopp 

Gemensamma utrymmen 40 500 

Garage och p-platser 8 156 

WS) 
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Efter senaste stamman och darpa féljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansiattning 

Styrelse 

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stamma 

Hakan Lindberg Ordférande 2024 

Mikael Larsson Sekreterare 2024 

Carina Sundstrém Ledamot 2024 

Uno Flodman Ledamot 2024 

Robin Lahti Ledamot Riksbyggen 

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma 

Carina Hedberg Suppleant 2024 

Katarina Hokfors Suppleant 2024 

Thomas Norman Suppleant Riksbyggen 2023 

Revisorer och 6vriga funktiondrer 

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma 

KPMG AB Auktoriserat revisionsbolag 

Niklas Raavi Foértroendevald revisor 

Revisorssuppleanter 

Helena Wande 

Valberedning 

Christina Heimdahl 

Lillemor Karlstrém 

Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening. 

Vasentliga handelser under rakenskapsaret 

Under rakenskapsaret har inga handelser intraffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett satt som vasentligt skiljer 

sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin. 

Medlemsinformation 

Vid raékenskapsarets bérjan uppgick féreningens medlemsantal till 115 personer. 

Arets tillkommande medlemmar uppgar till 14 personer. 

Arets avgéende medlemmar uppgar till 13 personer. 

Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 116 personer. 

Féreningens arsavgift andrades 2023-01-01 da den hdjdes med 6,0 %. 

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om héja arsavgiften med 5,0 % 

fran och med 2024-01-01. 

Arsavgiften fér 2022 uppgick i genomsnitt till 623 kr/m2/ar. 

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 8 dverlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar 12 st.) 

) 
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Flerarsoversikt 

Resultat och stallning (tkr) 2022-23 2021-22 2020-21 2019-20 2018-19 

Nettoomsiattning 4 669 4291 4 024 3 765 3 775 

Resultat efter finansiella poster 1 040 1 038 127 91 -211 

Soliditet % 70 68 65 65 66 

Likviditet % exk1 laneomférhandlingar 

kommande verksamhetsar 551 439 313 295 454 

Likviditet % inkl laneomférhandlingar 

kommande verksamhetsar 120 

Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 623 585 541 511 501 

Driftkostnader, kr/m? 504 488 611 586 634 

Ranta, kr/m? 10 7 7 9 10 

Lan, kr/m? 711 805 827 850 872 

Nettoomsiattning: intakter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag 

for lamnade rabatter. 

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen. 

Forandringar i eget kapital 

Eget kapital i kr Bundet Fritt 

Medlemsinsatser Upplatelse- Reservfond = Underhalls- Balanserat Arets 

avgifter fond resultat resultat 

Belopp-vid drets binjan 1 541 927 3 544 750 120 845 8 298 586 -3 197877 1038 044 
Disposition enl. arsstammobeslut 1038044 41038 044 

Reservering underhallsfond 75.000 ~75 000 

lanspraktagande av 
underhallsfond 448 656 48 656 

Arets resultat 1040 159 

Vid Arets slut 1541 927 3 544 750 120 845 8 324 930 42 186177 1 040 159 

Resultatdisposition 
Till arsstaémmans behandling finns féljande underskott i kr 

Balanserat resultat 42 159 833 

Arets resultat 1 040 159 

Arets fondavsiattning enligt stadgarna 475 000 

Arets ianspraktagande av underhallsfond 48 656 

Summa -1 146 018 

Styrelsen féreslar féljande behandling av den ansamlade foérlusten: 

Att balansera i ny rakning i kr - 1146 018 

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansraékning med 

tillhérande bokslutskommentarer. 

\ Oa) 
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Resultatrakning 

2022-09-01 2021-09-01 

Belopp i kr 2023-08-31 2022-08-31 

Rorelseintékter m.m. 

Nettoomsattning Not 2 4 669 280 4291 318 

Ovriga rérelseintakter Not 3 42 799 205 389 

Summa rorelseintékter 4 712 079 4 496 707 

Rérelsekostnader 

Driftskostnader Not 4 43 151 180 43 052 306 

Ovriga externa kostnader Not 5 494 150 488 772 

Personalkostnader Not 6 494 418 476 016 

Av- och nedskrivningar av materiella och 

immateriella anlageningstillgangar Not 7 4308 288 4303 427 

Summa roérelsekostnader 43 648 035 43 520 520 

RG6relseresultat 1 064 044 976 186 

Finansiella poster 

Resultat fran 6vriga finansiella 

anlaggningstillgangar Not 8 21 240 101 952 

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 9 17 628 5 536 

Rantekostnader och liknande resultatposter Not 10 462 753 445 631 

Summa finansiella poster 423 884 61 857 

Resultat efter finansiella poster 1 040 159 1 038 044 

Arets resultat 1 040 159 1 038 044 

\o 
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Balansrakning 

Belopp i kr 2023-08-31 2022-08-31 

TILLGANGAR 

Anlaggningstillgangar 

Materiella anlaggningstillgangar 

Byggnader och mark Not 11 11 498 509 11 806 797 

Inventarier, verktyg och installationer Not 12 0 0 

Summa materiella anlaggningstillgangar 11 498 509 11 806 797 

Finansiella anlaggningstillgangar 

Andra langfristiga fordringar Not 13 1 062 000 1 062 000 

Summa finansiella anlaggningstillgangar 1 062 000 1 062 000 

Summa anlaggningstillgangar 12 560 509 12 868 797 

Omsiattningstillgangar 

Kortfristiga fordringar 

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 42 437 42 274 

Ovriga fordringar 217 050 702 188 

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 136 437 143 534 

Summa kortfristiga fordringar 351 050 843 448 

Kassa och bank 

Kassa och bank Not 14 4 713 158 2 943 111 

Summa kassa och bank 4 713 158 2 943 111 

Summa omsiattningstillgangar 5 064 208 3 786 559 

Summa tillgangar 17 624 717 16 655 356 

\J 
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Balansrakning 

Belopp i kr 2023-08-31 2022-08-31 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 

Medlemsinsatser 5 086 677 5 086 677 

Reservfond 120 845 120 845 

Fond fér yttre underhall 8 324 930 8 298 586 

Summa bundet eget kapital 13 532 452 13 506 108 

Fritt eget kapital 

Ansamlad férlust 42 186 177 43 197 877 

Arets resultat 1 040 159 1.038 044 

Summa ansamlad forlust 41 146 018 42 159 833 

Summa eget kapital 12 386 434 11 346 275 

SKULDER 

Langfristiga skulder 

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 4 319 326 4 445 770 

Summa langfristiga skulder 4319 326 4 445 770 

Kortfristiga skulder 

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 126 444 126 444 

Leverantérsskulder 190 799 191 530 

Skatteskulder 555 5 385 

Ovriga skulder 31 357 29 116 

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 569 801 510 836 

Summa kortfristiga skulder 918 956 863 311 

Summa eget kapital och skulder 17 624 717 16 655 356 

W) 
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Noter 

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper 

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. 

Redovisning av intakter 
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sA att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas 

som intakter. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det ar sannolikt att féreningen kommer att fa de 

ekonomiska férdelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillférlitligt sétt. 

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar 

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar 

Byggnader Linjar 100 

Markanlaggningar Linjar 20 

Installationer Linjar 5-10 

Inventarier Linjar 5 

Mark ar inte foremal fér avskrivningar. 

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

Not 2 Nettoomsattning 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Arsavgifter, bostader 3 540 192 3 320 012 

Arsavgifter, lokaler 408 216 373 888 

Hyror, lokaler 6 000 6 000 

Hyror, garage 126 000 120 000 

Hyror, p-platser 144 300 136 000 

Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 44 200 44 200 

Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 4319 415 

Bransleavgifter, bostader 239 436 214 932 

Vattenavegifter 87 823 9 973 

Elavgifter 121 832 114 788 

Summa nettoomsattning 4 669 280 4 291 318 

Not 3 Ovriga rérelseintakter 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Ovriga ersattningar 27 205 17 538 

Rorelsens sidointékter & korrigeringar -13 0 

Ovriga rérelseintiakter 15 607 152 078 

Forsakringsersattningar 0 35 773 

Summa 6vriga roérelseintakter 42 799 205 389 

Not 4 Driftskostnader 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Underhall 448 656 424 238 

Reparationer 4252 509 4402 443 

Fastighetsavgift och fastighetsskatt -172 221 4165 991 

Foérsakringspremier 487 052 480 453 

Kabel- och digital-TV 4286 013 4287 944 

Aterbiring fran Riksbyggen 7 800 10 500 

Systematiskt brandskyddsarbete 44 593 426 595 

Serviceavtal 46 683 43 466 

Obligatoriska besiktningar 431 043 42 823 

Ovriga utgifter, képta tjanster 425 884 417 255 

Sné- och halkbekaémpning 4164 970 4111 086 

Forbrukningsmaterial och -inventarier 46 394 49 702 

Vatten 4258 847 4261 408 

Fastighetsel 4443 415 4320 795 

Uppvarmning 4467 362 4482 917 

Sophantering och atervinning 4-179 611 4140 088 

Foérvaltningsarvode drift 4723 727 4725 604 

Summa driftskostnader -3 151 180 -3 052 306 

VL 
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Not 5 Ovriga externa kostnader 

2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Arvode, yrkesrevisorer 421 000 415 000 

Ovriga forvaltningskostnader 48 300 413 561 

Kreditupplysningar 4278 4174 

Pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter 424 014 -18 771 

Telefon och porto 422 963 413 681 

Konstaterade férluster hyror/avgifter 4163 0 

Medlems- och foreningsavgifter 0 48 900 

Bankkostnader 42 597 42 100 

Ovriga externa kostnader 414 836 416 585 

Summa 6vriga externa kostnader -94 150 -88 772 

Not 6 Personalkostnader 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Styrelsearvoden 448 000 436 000 

Sammantradesarvoden 425 100 429 400 

Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare 1 000 4500 

Sociala kostnader 422 318 410 116 

Summa personalkostnader -94 418 -76 016 

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella- 
och immateriella anlaggningstillgangar 

2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Avskrivning Byggnader 4279 386 4279 386 

Avskrivning Markanlaggningar 417 236 417 236 

Avskrivningar tillkommande utgifter 411 666 46 805 

Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -308 288 -303 427 
anlaggningstillgangar 

Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Ranteintakter fran langfristiga fordringar hos och vardepapper i andra 

foretag 21 240 101 952 

Summa resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 21 240 101 952 

Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 
2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

Ranteintakter fran bankkonton 15 117 5 388 

R&nteintakter fran hyres/kundfordringar 12 148 

Ovriga ranteintakter 2 499 0 

Summa O6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 17 628 5 536 

\o 
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Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter 
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2022-09-01 2021-09-01 
2023-08-31 2022-08-31 

R&antekostnader for fastighetslan 462 753 445 631 

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -62 753 -45 631 

Not 11 Byggnader och mark 

Anskaffningsvarden 

2023-08-31 2022-08-31 

Vid arets b6rjan 

Byggnader 23 313 633 23 313 633 

Mark 929 700 929 700 

Standardférbattringar 116 658 

Markanlaggning 344 718 344 718 

24 704 709 24 588 051 

Arets anskaffningar 

Standardférbattringar 116 658 

Summa anskaffningsvarde vid arets slut 24 704 709 24 704 709 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan 

Vid arets borjan 

Byggnader 412 580 860 412 301 474 

Standardférbattringar -6 805 

Markanlaggningar 4310 248 4293 012 

-12 897 913 -12 594 486 
Arets avskrivningar 

Arets avskrivning byggnader 4279 386 4279 386 

Arets avskrivning standardforbattringar -11 666 -6 805 

Arets avskrivning markanlaggningar 417 236 417 236 

-308 288 -303 427 

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 206 201 -12 897 913 

Restvarde enligt plan vid arets slut 11 498 508 11 806 796 

Varav 

Byggnader 10 453 387 11 732 773 

Mark 929 700 929 700 

Standardférbattringar 98 187 109 853 

Markanlaggningar 17 234 34 470 

VJ



Taxeringsvarden 
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Bostider 90 000 000 90 000 000 

Lokaler 3 080 000 3 080 000 

Totalt taxeringsvarde 93 080 000 93 080 000 

varav byggnader 57 875 000 57 875 000 

varav mark 35 205 000 35 205 000 

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer 
Anskaffningsvarden 

2023-08-31 2022-08-31 

Vid arets bérjan 

Maskiner och inventarier 882 963 882 963 

Installationer 816 800 816 800 

Summa anskaffningsvarde vid arets slut 1 699 763 1 699 763 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan 

Vid arets b6érjan 

Maskiner och inventarier 4882 963 4882 963 

Installationer 4816 800 4816 800 

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 699 763 -1 699 763 

Restvarde enligt plan vid arets slut 0 0 

- Not 13 Andra langfristiga fordringar 

2023-08-31 2022-08-31 

Andra langfristiga fordringar 1 062 000 1 062 000 

Summa andra langfristiga fordringar 1 062 000 1 062 000 

Not 14 Kassa och bank 
2023-08-31 2022-08-31 

Bankmedel 3 546 441 1 533 545 

Transaktionskonto 1 166 717 1 409 566 

Summa kassa och bank 4713 158 2 943 111 

ae



Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut 

2023-08-31 2022-08-31 

Inteckningslan 4 445 770 4 572 214 

Nasta ars villkorsandring pa langfristiga skulder till kreditinstitut -2 300 698 

NAsta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 4126 444 4126 444 

Langfristig skuld vid arets slut 4 319 326 2 145 072 

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor. 

Kreditgivare Rantesats9 Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld 

Omsatta lan 

STADSH YPOTEK 0,93% 2024-12-01 2 215 400,00 0,00 70 328,00 2 145 072,00 

STADSHYPOTEK 4,26% 2025-06-01 2 356 814,00 0,00 56 116,00 2 300 698,00 

Summa 4 572 214,00 0,00 126 444,00 4 445 770,00 

*Senast kinda rantesatser 

Under nasta raékenskapsar ska féreningen amortera 126 444 varfér den delen av skulden betraktas som kortfristig skuld. 

Av den langfristiga skulden férfaller 505 776 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande skuld 

3 813 550 kr férfaller till betalning senare an 5 ar efter balansdagen. 

Not 16 Stallda sakerheter 2023-08-31 2022-08-31 

Fastighetsinteckningar 

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang 

13 691 600 13 691 600 

Sedan rakenskapsarets utgang har foreningen gatt dver fran K2 till K3. I évrigt har inga handelser som i vasentlig grad 

paverkar féreningens ekonomiska stallning, intraffat. 

a) 
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Styrelsens underskrifter 

24-01-10 
Ort och datum 

jan Carina Sundstrém 

Mikael Larsson Lit Uno Flodman 

Robin Lahti 

c c : 
Var revisionsberattelse har lamnats Wee A OAUEIN "2 O24 

owt bb 4 Vikas (7Z>4 
Monika Lindgren Niklas Raavi 
Auktoriserad revisor, KPMG AB Fértroendevald revisor 
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Revisionsberattelse 
Till foreningsstamman i RBF Luleahus nr 5, org. nr 797000-1579 

Rapport om arsredovisningen 

Uttalanden 

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for RBF Luleahus nr 5 fér rakenskapsaret 2022-09-0142023-08-31. 

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande 
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 augusti 2023 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt Aarsredovisningsla- 
gen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. 

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen. 

Grund fér uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs naérmare i avsnitten Det registrerade 
revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar. 

Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska 
ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och 4ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattas 
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty- 
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar 

nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller 

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig- 
heter eller misstag. 

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém- 
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp- 

lyser, nar sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka fér- 
magan att fortsatta verksamheten och att anvaénda antagandet om 

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till4mpas dock inte om sty- 

relsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten el- 
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta. 

Det registrerade revisionsbolagets ansvar 

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig 

grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in- 
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe- 

gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdker- 

het, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och 

god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig 
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av 
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt 
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska be- 
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt ondéme 

och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. 
Dessutom: 

4 identifierar och bed6mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i 
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller 

misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut- 

ifran dessa risker och inhadmtar revisionsbevis som 4r tillrackliga 
och dndamélsenliga fér att utgéra en grund for vara uttalanden. 
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljid av 

oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror 
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform- 

ation eller asidosattande av intern kontroll. 

4 skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna 
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma 
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan- 

digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in- 

terna kontrollen. 

4 utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an- 

vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis- 

ningen och tillhGrande upplysningar. 

4 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an- 

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. 
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions- 

bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak- 

tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan 
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta 

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig 
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark- 

samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent- 
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill- 

rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut- 

satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da- 
tumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el- 

ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta 
verksamheten. 

4 utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och 

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om 
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och 

handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild. 

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in- 
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de 

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie- 

rat. 

Den fértroendevalda revisorns ansvar 

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis- 
ionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis- 
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning. 
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar 

Uttalanden 

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning for RBF Luleahus nr 5 fér rakenskapsaret 2022- 
09-0142023-08-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust. 

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet 
for rakenskapsaret. 

Grund for uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs naérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero- 

ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och 4ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till dispositioner be- 

traffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne- 
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar- 
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt- 

ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon- 
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. 

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av 

féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6- 

pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér- 
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt- 

ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll- 
eras pa ett betryggande satt. 

Revisorns ansvar 

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut- 
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en 

timlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i 
nagot vdsentligt avseende: 

4 foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum- 
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, 

eller 

4 pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till- 
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis- 

ningslagen eller stadgarna. 

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére- 

ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att 

med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med 
bostadsrattslagen. 

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att 

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer 

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt- 

ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner 

av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla- 
gen. 
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KPMG AB 

Revisionsberattelse RBF Luleahus nr 5, org. nr 797000-1579, 2022-09-0142023-08-31 

Fortroendevald revisor 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander 

det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en 

professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk- 

ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens 

vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. 
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa det 

registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga 

valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig- 
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, 
omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och 

dar avsteg och évertraddelser skulle ha sarskild betydelse fér fore- 

ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts- 

underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som 4r relevanta 

for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande 
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst 

eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostads- 
rattslagen. 
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Att bo i BRF 
En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dar de boende tillsammans ager bostadsrattsf6reningens 

byggnader och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som agare till en bostadsratt ager du 

ratten att bo i lagenheten. Tillsammans med évriga medlemmar i f6reningen har du ansvar for fastigheten du 

bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsratt ar att 

man gemensamt bestammer och tar ansvar fér sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar 

sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna f6r t ex lépande sk6tsel, drift och underhall kan 

hallas nere. 

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa 

foreningsstémman kan du paverka de beslut som tas i féreningen. Dar valjs ocksa styrelse for 

bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar for foreningens operativa verksamhet och faststaller 

ocksa arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska behandlas 

genom din ratt som medlem att lamna motioner till stamman. Alla motioner som lamnats in i tid behandlas 

av stimman. Alla medlemmar har ratt att motionera 1 fragor de vill att stamman ska behandla. 

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Man har ocksa vardplikt av 

bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan 

saljas, arvas eller éverlatas pa samma s&tt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin 

hemférsakring som bér kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg, om inte detta tecknats kollektivt av 

foreningen. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt 

bostadsrattslagen och stadgarna. . 

Riksbyggen forvaltar 

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsf6reningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det 

ar styrelsens som bestimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt 

folkrérelseforetag och en ekonomisk férening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer 

som stérsta andelsadgare. Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa 

bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltackande 

forvaltningskoncept med ekonomisk férvaltning, teknisk f6rvaltning, fastighetsservice och 

fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfér ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjanster t .ex 

fastighetsel och forsakringar som de bostadsrattsf6reningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. 

Riksbyggens verksamhet ar i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. 

Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara 

kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgdra vara 

ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljon. 

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas ratt till ett bra boende. 
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Ordlista 

Anlaggningstillgangar 

Tillgangar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar foreningens 

fastighet med byggnader. 

Avskrivning 

Kostnaden fér inventarier fordelas 6ver flera 4r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 ar och 

den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en 

betydligt langre period, 120 ar ar en vanlig period for nybygegda flerfamiljshus. 

Balansrakning 

Visar foreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansraékningen (den s.k. 

aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av 

balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och 

eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens 

formégenhet). 

Bransletillagg 

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fér uppvarmningen av féreningens hus. 

Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas manadsvis 

av féreningens medlemmar. 

Ekonomisk férening 

En féretagsform som har till 4ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av 

ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsférening ar en typ av ekonomisk forening. 

Folkrérelse 

En sammanslutning som arbetar for att framja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en 

utvecklad idé om hur samhiillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En 

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

Fond for inre underhall 
Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av 

bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar foreningens 

resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansraékningen visar summan av samtliga bostadsratters 

tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal. 

Fond for yttre underhall 
Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far 

utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska 

finnas) och behovet att vardesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras. 

Foérlagsinsats 

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening. 

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behéva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en 

mellanstallning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstalld fordran pa foreningen. 

Skulle féreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsagare fatt betalt, om 

det finns pengar kvar. 

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis. 

Foérvaltningsberiattelse 

Den del av arsredovisningen som i text férklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberattelsen 

redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Férvaltningsberattelsens innehall 

regleras i Bokféringsnamndens K-regelverk. 
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Interimsfordringar 

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intéakter. 

Om en férening betalar for t.ex. en forsaékring i forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan saga att foreningen har 

en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker fér varje manad férsakringen giller och vid premietidens slut 

ar den nere i noll. 

Upplupna intakter ar intakter som féreningen annu inte fatt in pengar for, t ex ranta pa ett bankkonto. 

Interimsskulder 

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intaékter och upplupna kostnader. 

Om féreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska lépa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig 

férutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott. 

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som fé6reningen har konsumerat men annu inte fatt faktura pa. En vanlig 

upplupen kostnad ar el, vatten och varme som faktureras i efterskott. 

Kortfristiga skulder 

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond f6r inre underhall finns raéknas aven denna till de kortfristiga 

skulderna men det ar inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvander sina fonder. 

Likviditet 

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (¢ ex el, varme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom 

att jamfora foreningens omsattningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omsattningstillgangarna stérre an de 

kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstallande. 

Langfristiga skulder 

Skulder som féreningen betalar férst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lépande 6ver aren enligt en 

amorteringsplan. 

Resultatrakning 

Visar i siffror f6reningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar stérre an 

intakterna blir resultatet en férlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte 

motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i 

féreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och 

kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstémma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas. 

Skuldkvot 

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintakter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ar, 

d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder. 

Soliditet 

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening har hég soliditet innebar att den har stort eget kapital i 

forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebar att om en férening har lag soliditet ar det egna kapitalet ar litet i 

forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med lan. 

Stallda sékerheter 

Avser i féreningens fall de sakerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sakerhet fér erhallna Ian. 

Avskrivning av byggnader 

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beraknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar 

resultatrakningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan 

byggnaderna togs i bruk. 

Arsavgift 
Medlemmarnas Arliga tillskott av medel fér att anvandas till den lépande driften och de stadgeenliga avsattningarna. 

Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas manadsvis av 

foreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla. 

Arsredovisning 
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstémma. 

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och revisionsberiattelse. 
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Skatter och avgifter 

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings ranteintakter ar 

skattefria till den del de ar hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande 

fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning 

med 22 procent. 

Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per 

lagenhet eller 0,30 % av taxerat varde for fastigheten. 

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

Nyligen uppférda/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 taxeringsvardet pa lokalerna. 

Underhallsplan 

Underhall utfort enligt underhallsplanen benémns som planerat underhall. Reparationer avser lopande underhall som ej 

finns med i underhallsplanen. 

Underhallsplanen anvands for att rékna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen 

behGver géra. Reservering utéver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstamma. 

Eventualforpliktelser 

En eventualforpliktelse ar ett méjligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler fér vilket 

a) ett utfléde av resurser férvantas endast om en eller flera andra handelser ocksa intraffar, 

b) det ar osakert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och 

c) det ligger utanfor foretagets kontroll om handelserna kommer att intraffa. 

En eventualférpliktelse ar ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som 

skuld eller avsattning pa grund av att 

a) det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, eller 

b) en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras. 

En eventualforpliktelse ar aven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket. 
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° Arsredovisningen dr upprattad av styrelsen 
R Bi | |. U le a h U S Nn fi 5 for RBF Luleahus nr 5 i samarbete med 

Riksbyggen 

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk 

forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling. 

Arsredovisningen ar en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi. 

Spara darfor alltid arsredovisningen. 

FOR MER INFORMATION: 

0771-860 860 K Riksbyggen 
www.riksbyggen.se Run fir hela Lived 
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