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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening &r en ekonomisk forening dar de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som agare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer
och tar ansvar fér sin boendemilj6. Det har engagemanget skapar samman-
hallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande skotsel, drift
och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstdamman kan du paverka de beslut som tas i foreningen.
Dar valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for féreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften
si att den tacker féreningens 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 pa stamman. Alla medlemmar har rétt
att motionera i fragor de vill att stamman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti 1agenheten i gott skick. Bostadsratten kan séljas, arvas eller
sverlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv sin hemférsakring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utdkade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostads-
rattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar
av fastighetsférvaltningen. Det ar styrelsen som bestammer vad som ska inga i
forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseféretag och en
ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisa-
tioner som stérsta andelsagare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och férvaltar bostader med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsféreningar ett
heltackande férvaltningskoncept, med allt fran ekonomisk férvaltning till
fastighetsskotsel och drift. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma
upphandlingar av olika tjianster t ex fastighetsel och férsakringar som de
bostadsrattsféreningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet ar i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO
9001 och 1SO 14001. Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan
eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan férlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgora 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.



Dagordning § 22

Vid ordinarie stamma skall till behandling férekomma:

a) Stammans 6ppnande.

b) Faststallande av rostidangd.

c) Val av stammoordférande.

d) Val av stdmmosekreterare.

e) Val av en person som har att jamte ordféranden justera protokollet.
fy  Val av rostraknare.

g) Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h) Framlaggande av styrelsens arsredovisning.

i)  Framlaggande av revisorernas berattelse.

j)  Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning.

k) Beslut om resultatdisposition.

)  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

m) Beslut ang&ende antalet styrelseledaméter och suppleanter.
n) Fraga om arvoden at styrelseledaméter och revisorer.

0) Beslut om stdmman skall utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordférande.

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter.
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.
r)  Val av valberedning.

s) Av styrelsen till stsamman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem
till féreningsstamman i stadgeenlig ordning inkomna &renden.

t) Stammans avslutande.
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VERKSAMHETSBERATTELSE

Styrelsen fér Riksbyggens Bostadsréttsforening Varstahus nr 3 far harmed avge
berattelse for foreningens forvaltning verksamhetséret 01.01.2011 — 31 .12.2011.

Under det gangna aret har foreningen aterigen drabbats av nagra besvarande
fuktskador som tyvarr dven drabbat nagra bostadsratter.

Sedan sju ar tillbaka har féreningen haft en fin tradition av att erbjuda sommarjobb till
omradets ungdomar. Uppgifterna har bl.a. varit att hélla vart omrade snyggt och rent
under sommarmanaderna.

Sndskottningen, aterigen har vi haft en synnerligen snorik vinter under januari — mars
med manga extra plogningar och sandningar av vara p-platser.

Tyvarr fick vi en stor extra utgift genom kommunens snabba och éverraskande
beslut att ej tilldta parkeringar pa vagarna. For oss innebar det stora kostnader med
markarbeten och asfalteringar. Antalet platser 6kade med 14 stycken.

"Styrelsen har dven under aret fatt avsatta mycket tid och kraft pa att hantera de
situationer som uppstatt pa grund av ett antal medlemmars diverse
egenbyggnationer pa féreningens mark."

Styrelsen har fortsatt sitt arbete med en positiv kénsla och framtidstro
for att skapa ett trivsamt Varsta Hus 3 féor medlemmarna.

Med Vanlig Halsning

Styrelsen
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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen fér Riksbyggens Brf Vérstahus 3 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledamoéter Utsedd av
Erik Westerlund Ordférande Stamman
Carina Lindqyvist Vice ordférande Stamman
Agneta Nilsson Ledamot Stamman
Magnus Berglund Ledamot Stamman
Asa Gren Ledamot Stamman
Sophia Floropoulos Ledamot RB Riksbyggen
Styrelsesuppleanter

Christer Lindqgvist Stamman
Dana Yamini Stamman
Margot Jonsson Stamman
Ingela Jansson Riksbyggen

| tur att avgad ar ledaméterna Carina Lindqvist och Agneta Nilsson samt
suppleanten Christer Lindgvist.

Ordinarie revisorer
Ossi Nilsson Revisor Stamman
KPMG Auktoriserad revisor Stamman

Revisorssuppleanter

Pontus Tibbling Revisorsuppleant Stdmman
KPMG Auktoriserad revisor Stamman
Valberedning

Pernilla Haufman (sammankallande) Stamman
Anna Gestblom Bottner Stdmman

Niclas Lévgren

Studieorganisatdr
Margot Jonsson Studieorganisator Styrelsen

Firmateckning
Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i
forening.

Fastighetsuppgifter

Féreningen &ger fastigheten Vérsta 2:138 i Botkyrka kommun med dérpé uppforda 80 st
radhus och parhus med 80 lagenheter. Byggnaderna ar uppférda 1986.

Ldgenhetsférdelning:

3 rok 4 rok

22 58
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Dessutom tillkommer:

Garage P-platser Carport

33 61 25
Total bostadsarea: 7 946 kvm
Arets taxeringsvéarde 57 840 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 57 840 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeférsékrade i Lansforsakringar.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning enligt
tecknat avtal. Bostadsrattsféreningen ar medlem i Riksbyggens Bostadsrattsféreningars
Intresseférening i Stockholm.

Underhall

Utfért underhall

Féreningen har under verksamhetséret utfort reparationer fér 206 969 kr och planerat
underhall f5r 633 408 kr. Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till
resultatrékningen.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allméant

Foreningen har under &ret hallit ordinarie &rsstimma den 10 Maj 2011. Under aret sa har
9 st AU-moten hallits och 3 st styrelseméten.

Resultat och stallning (tkr)
2011 2010 2009 2008 2007

Rérelsens intékter 6 551 6 506 6 052 6 497 6 492
Arets resultat 481 179 - 219 1 467 1370
Balansomslutning 59935 60009 59960 60670 59579
Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm 677 677 621 677 677
Bransletillagg, kr / kvm 111 111 111 111 111
Driftskostnad, kr / kvm 254 286 237 216 211
Rénta, kr/ kvm 279 255 238 283 274
Underhallsfond, kr / kvm 645 552 420 393 257
Lan, kr / kvm 6 487 6 538 6 590 6 642 6 694

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt bransletilldgg kr/kvm har bostadsarea som berakningsgrund.
Driftskostnad kr/kvm, Ranta kr/kvm, Underhallsfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA
(=bostadsarea + lokalarea) som berakningsgrund.
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Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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Overlatelser
Under 2011 har 6 st dverlatelser av bostadsrétter skett (fg ar 11 st).

Avtal

Féreningen har féljande avtal:

Riksbyggen Fastighetsekonomi

Riksbyggen Fastighetsskétsel och Teknisk férvaltning
Com Hem Kabeltv

Forslag till disposition betraffande foreningens resultat
Till arsstammans férfogande finns foliande medel (kr)

Balanserat resultat -148 788
Arets resultat fére fondférandring 480 805
Arets fondavsattning enligt stadgarna -1 373 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 633 408
Summa underskott -407 575

Styrelsen foreslar féljande disposition till arsstamman:

Extra avsattning till underhallsfond 0
Att balansera i ny rékning -407 575

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i ovrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning

2011-01-01 2010-01-01
Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 5 596 409 5552 610
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -6 547 -4 870
Bransleavgifter 879 863 879 863
Ovriga férvaltningsintakter 3 80 817 78 534

6 550 542 6 506 137

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 - 206 969 - 347 054
Planerat underhall 5 - 633 408 - 443 025
Fastighetsavgift/skatt - 433 800 - 522 555
Driftskostnader 6 -2 022 038 -2 269 360
Ovriga kostnader 7 - 40 901 -70634
Personalkostnader 8 - 223 866 - 266 469
Avskrivning av anlaggningstiligangar 9 - 418 556 -416 076

-3 979 538 -4 335173
Rorelseresultat 2 571 004 2170 964
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstiligangar 4 000 4 640
Ranteintakter och liknande poster 10 120 459 30 952
Rantekostnader och liknande poster 11 -2 214 659 -2 028 054

-2 090 199 -1 992 462
Resultat efter finansiella poster 480 805 178 502
Arets resultat 480 805 178 502
Tillagg till resultatrakningen
Avsattning till underhallsfond -1 373 000 -1 495 000
lanspraktagande av underhalisfond 633 408 443 025
Forandring av underhallsfond - 739 592 -1 051 975
Resultat efter fondférandring - 258 788 - 873 473
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 53 389 552 53 808 108

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 13 40 000 40 000

Summa anlaggningstillgangar 53 429 552 53 848 108

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 628

Ovriga fordringar 112 536 116 853

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 54 958 50 497

167 494 167 978

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 15 2 900 000 2 500 000

Kassa och bank

Handkassa 8 900 6 369

Bankmedel 2208 707 2 166 565

Avrakning med Swedbank 1220 564 1319 608
3438170 3492 542

Summa omsittningstillgangar 6 505 664 6 160 520

SUMMA TILLGANGAR 59 935 217 60 008 628
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Insatser 2 487 999 2 487 999

Underhallsfond 5128 413 4 388 821
7 616 412 6 876 820

Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 148 788 724 685

Arets resultat 480 805 178 502

Avsattning till underhallsfond -1 373 000 -1 495 000

lanspraktagande av underhalisfond 633 408 443 025
- 407 575 - 148 788

Summa eget kapital 7 208 837 6 728 032

Langfristiga skulder .

Fastighetslan 17 51 127 607 51 528 844

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 421228 418 547

Leverantorsskulder 254 875 264 567

Skatteskulder 81978 192 072

Ovriga kortfristiga skulder 18 16 807 86 943

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 823 885 789 623
1598 773 1751752

Summa skulder 52 726 380 53 280 596

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 935 217 60 008 628

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 57 766 000 57 766 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad, férutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska foreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar &r de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intdkter

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i
f5rskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rakenskapsaret redovisas som
intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det ar sannolikt att féreningen
kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &ren bostadsréattsforenings ranteintakter skattefria till
den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
férekommande fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for
eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Foreningens
underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 41 814 984 kr.

Darutéver erlagger féreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

1 302 (1 277) kr per lagenhet (alt. 6 512 (6 387) kr per smahus eller 0,75 %) eller 0,4 % av
taxerat varde for fastigheten, samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa
lokaler. Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och
balansrédkningarna.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhalisplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser
I5pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgérder sker genom
dverforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan
sker genom disposition pa foreningens arsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att Oka
informationen och fortydliga féreningens langsiktiga underhalisplanering anges planenlig
fondavsattning och ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatrakningen.

Pagaende ombyggnad
| fsSrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrakningen till
dess att arbetena fardigstallts.
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Vérderingsprinciper mm

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berédknad

nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar de pa basis av
tillganglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller féreningen och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett

tillforlitligt satt.

Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader

Hyror, garage

Hyror, p-platser

Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser

Not 3 Ovriga forvaltningsintékter
Kabel-tv-avgifter

Ovriga intakter bla solarieintakter
Inkassointakter

Not 4 Reparationer
Bostéader

Vattenskador
Tvattstugor
Gemensamma utrymmen
Installationer
Vatten/Avlopp

Varme

Ventilation

2011-12-31  2010-12-31
5382362 5382360
68 640 68 987
145 407 101 263
5596409 5552610
- 6 547 -4 870

- 6 547 -4 870
70752 70 752

8 820 7782
1245 0

80 817 78 534

11 986 6 540

81 296 68 824
1477 13 983

7 969 22 652

22 835 0
21883 135 484
3731 10 922

11 590 43 201
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Elinstallationer

Ovriga installationer
Huskropp

Gardar och grénanlaggningar
Garage och parkeringsplatser

Not 5 Planerat underhall
Tvattstugor

Ventilation

Huskroppar

Garage och parkeringsplatser

Not 6 Driftskostnader
Fastighetsférsékring

Arvode forvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méoteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snoréjning
Forbrukningsmateriel

Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Not7 Ovriga kostnader
Kreditupplysningar

Kontorsmateriel

Telefon och porto

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Medlems- och féreningsavgifter
Konsultarvoden

Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

2011-12-31 2010-12-31
2233 1611
1764 13 164
3375 11 849

22 818 18 825
14 013 0
206 969 347 054
0 184 250

32 000 0
160 974 92 149
440 434 166 626
633 408 443 025
70 452 76 411
185 490 173 655
98 511 93 947
1481 - 375
25 200 25 880
3 000 0
19 658 15 657
21 488 16 850
- 7000 -16 700
15 488 15 000
925 0

117 286 285 338
20 519 55 465
4342 10 757
255 704 271173
117 426 109 097
950654 1017279
121 413 119 926
2022038 2269360
1250 2 000

7 485 11 327
70 445

0 6 803

3200 3200
1125 4 688
3835 335
23 936 41836
40 901 70 634
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2011-12-31  2010-12-31
Not 8 Personalkostnader
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Lon till fastighetsskotsel 31689 47 401
Feriearbete ungdom 28 950 24 075
Lon till stadpersonal 18 000 18 000
Styrelsearvode 43 130 45782
Ovriga ersattningar till fértroendevalda 5164 10 409
Ovriga kostnadsersattningar 1613 4 333
AU-arvode 46 370 55 244
Foreningsvald revisor 3325 3325
Utbildning, fértroendevalda 500 886
Summa 178 741 209 455
Sociala kostnader 45 126 57 013
223 866 266 469
Not9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning 418 556 416 076
418 556 416 076
Not 10 Rianteintdkter och liknande poster
Réanteintakter avrakning med Swedbank 1327 2 252
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen 63 671 12674
Ranteintakter hyres/kundfordringar 336 473
Ovriga ranteintékter 55 126 15 553
120 459 30952
Not 11 Riantekostnader och liknande poster
Rantekostnader, fastighetslan 2 202 445 2 028 054
Ovriga rantekostnader 12 214 0
2214659 2028 054
Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvédrden
Vid arets borjan :
Byggnader 57613756 57613 756
Mark 2000000 2000000
59613756 59613 756
Summa anskaffningsvarden 59 613756 59613 756

10
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader

Arets avskrivning byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark

Taxeringsvérden

bostader

Totalt taxeringsvarde
varav byggnader

Not 13 Langfristiga vardepappersinnehav
Andelar i Riksbyggen Intresseférening

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetald kabel-tv-avgift

Upplupna ranteintakter

Forutbetalda férsakringspremier

Ovrigt

Not 15 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen

Typ Saldo Ranta
30 dag: 900 000 2,40
90 dag: 2 000 000 2,85

11

Slutdatum
2012-01-13
2012-01-13

2011-12-31 2010-12-31
-5805648 -5389572
-5805648 -5389572

- 418 556 -416 076
-6 224 204 -5 805 6438

53 389552 53 808 108

51389552 51808 108
2000000 2000000

57 840 000 57 840000
57 840 000 57 840 000
34800000 34800000

40 000 40 000
40 000 40 000
24 933 24 468

12 993 4 906

17 032 19 355

0 1768

54 958 50 497
2900000 2500000
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2011-12-31  2010-12-31
Not 16 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och  Underhalls
uppl. avgift fond Resultat
Vid arets boérjan 2487999 4388 821 -148 788
Disposition enl arsstdmmobeslut 0 0
Forandring av underhallsfond - 739 592
Avsattning till underhallsfond 1373 000
Uttag ur underhallsfond - 633 408
Nya insatser och uppl. Avgifter 0
Arets resultat 480 805
Vid arets slut 2487999 5128 413 - 407 575
Not 17 Fastighetslan
Fastighetslan 51548 835 51947 391
Avgar nasta ars amortering - 421 228 - 418 547
Skuld vid arets slut 51127 607 51528 844
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nyalan  Arets amort. Utg. skuld
SBAB 4,33 2016-12-13 11000 000 11 000 000
SBAB 4,46 2014-11-05 8 142 164 100 000 8 042 164
SBAB 4,65 2017-06-27 4 300 000 80 000 4240 000
SBAB 3,50 2013-12-13 9728 000 9728 000
SBAB 3,88 2012-10-15 1 404 409 32 396 1372013
SBAB 3,88 2012-11-16 4910 000 4910 000
SBAB 557 2012-05-25 7991 340 86 160 7 905 180
SWEDBANK 4,27 2016-09-26 4 471 478 120 000 4 351 478
51 947 391 418 556 51 548 835
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Skuld sociala avgifter och skatter 16 807 13915
Avrakning LAN 0 73 028
16 807 86 943
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2011-12-31  2010-12-31 1

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna réntekostnader 86 060 61 809
Upplupna elkostnader 17 781 17 641
Upplupna varmekostnader 118 738 139 595 ‘
Upplupna revisionsarvoden 26 200 26 375
Upplupna styrelsearvoden 3325 3325 |
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 263 42 600

Férutbetalda hyror och avgifter 555 518 498 278

823 885 789 623

Varsta 2012- O —" \B
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Auktoriserad revisor Féreningsvald revisor, suppleant

13



Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Riksbyggens Brf Varstahus 3, org.nr 716418-6129

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Riksbyggens Brf Varstahus
for rakenskapsaret 2011-01-01-2011-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovis-
ning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar 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
kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revi-
sionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revi-
sorn viljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som &r andamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den &vergripande presentationen i
arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per 2011-12-31
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens férvaltning for rakenskapsaret 2011-01-
01-2011-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

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

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har aven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i
strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller férening-
ens stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdimman disponerar, underskottet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Upplysning av sérskild betydelse

Foreningen redovisar for rakenskapsaret i likhet med tidigare ar
underskott. Enligt féreningens stadgar skall verksamheten drivas
med kostnadstickning. Det &r angeldget att féreningen genomfér
atgarder for att komma tillratta med underskotten kommande ar.

Stockholm den 19 april 2012

KPMG AB
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Catrin Moberg
Auktoriserad revisor

PN

Pontus Tibbling
Foéreningsvald revisor
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Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Reparationer
Planerat underhall

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstillgangar

Finansiella poster
Summa kostnader

Finansiella poster
36%

Ovrigt
8%

Avskrivning av
anldggningstillgangar
7%

Bilaga

2011 2010

206 969 347 054
633 408 443 025
433 800 522 555

2 022 038 2 269 360
40 901 70634
223 866 266 469
418 556 416 076
2214 659 2 028 054
6 194 197 6 363 227

Planerat underhall
10% Fastighetsavgift/skat

t
7%

32%

Driftskostnader
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Driftskostnadsférdelning

Fastighetsforsékring

Arvode forvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snérdjning
Forbrukningsmateriel

Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Sophantering
6%

Uppvdrmning
47%

Ovrigt
5%

Fastighetsférsdkring

Bilaga

3%

El
6%

2011 2010
70 452 76 411
185 490 173 655
98 511 93 947
1481 - 375
25200 25 880
3 000 0
19 658 15 657
21488 16 850
-7 000 -16 700
15 488 15 000
925 0

117 286 285 338
20 519 55 465
4 342 10 757
255704 271173
117 426 109 097
950 654 1017 279
121 413 119 926
2022038 2 269 360

Arvode forvaltning

9%

Kabel-TV

5%

Vatten
13%

6%

Snéréjning
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Fastighetsforsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskétsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Sndréjning
Forbrukningsmateriel

Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Bilaga

2011 2010
7946 794@
Kr/ kvm Kr/ kvm
9 10

23 22
12 12

0 0

3 3

0 0

2 2

3 2

-1 -2

2 2

0 0

15 36

3 7

1 1

32 34
15 14
120 128
15 15
254 286



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda fér langvarigt bruk inom
féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande fér féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensférbindelse &r
exempel pé ett sadant atagande.

AVSKRIVNING

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

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stalining vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen
(den s.k. aktivsidan) visar féreningens tillgangar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrékningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrékningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens férmoégenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens
hus. Bréansletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas
manadsvis av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En féretagsform som har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsréattshavaren fér underhall och férbattringar i
respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar
féreningens resultatrakning som en kostnad, Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av samtliga
bostadsrétters tillgodohavanden. Uppgift fér den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en arlig avséttning gdras
till féreningens gemensamma underhalisfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhéllsarbeten. Kostnadsnivan fér underhall av
féreningens fastighet (langsiktig underhalisplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsiitts,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. 1 férvaltnings-
beréttelsen redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
féreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond fér
inre underhall finns rdknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det ar inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvénder sina fonder,

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alltsa férmagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom férhallandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgangarna &r stérre &n de kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten &r god. God
likviditet &r 120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar férst efter ett eller flera ar,
I regel sker betainingen l16pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intakter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar stérre an
intékterna blir resultatet en forlust. 1 annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avséttningar till fonder i féreningen. Kostnaderna &r i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhalls-
kostnader och driftskostnader. En férlust kan tackas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras,
d.v.s. féras over till det féljande verksamhetsaret, Ordinarie
féreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandias.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens rante-
kostnader pa de lan féreningen tagit for bl.a. fastighets-
finansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening
har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital inkl.
féreningens underhéallsfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebér att om en férening har lag soliditet &r
skulderna stora i forhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det ar finansierad med lan. God
soliditet ar 25% och uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som sakerhet for erhalina lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjande. Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rékningen som en kostnad. | balansrékningen visas den
totala avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Mediemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till
den l&pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalia.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger éver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstdmma. Arsredovisningen skall omfatta
férvaltningsberattelse, resultatrékning, balansrakning och
revisionsberattelse,




Arsredovisningen &r upprattad av styrelsen for
Riksbyggens Brf Varstahus 3
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med fastighetsekonomi och finansiering,
fastighetsdrift, fastighetsskétsel samt
fastighetsutveckling.

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

Riksbyggen
Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

B Riksbyggen
~ Runnfir hela Livet




