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RBF NORRKOPINGSHUS 18
Org nr 725000-3733

Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Riksbyggens Bostadsrattsférening Norrkdpingshus nr 18 far harmed
avge redovisning for féreningens férvaltning for tiden 2004-07-01 till 2005-06-30,
féreningens tjugonionde verksamhetsar.

Styrelse, revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie ledaméter

Henrik Johansson (ordférande), Tony Carlsson (vice ordférande),

Tom Blomquist (sekreterare), Bjérn Westerholm, Lovisa Almberg (uttratt ur styrelsen
2004-12-09), Joérgen Jansson (utsedd av Riksbyggen)

Styrelsesuppleanter
Kristina Holmbom, Tobias Grentzelius, Lars-Olov Gustavsson (utsedd av
Riksbyggen)

[ tur att avga
Ordinarie ledaméter: Henrik Johansson, Bjérn Westerholm

Styrelsesuppleanter: Kristina Holmbom

Ordinarie revisorer
KPMG och Arne Nilsson

Revisorssuppleanter
KPMG och Kent Putkinen

Valberedning
Kent Putkinen, Henrik Johansson och Tora Lindén.
Sammankallande ar Kent Putkinen

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas av ordinarie styrelseledaméter i dess helhet eller av tva
styrelseledaméter i férening.

Fastigheter och ladgenhet/lokaluppgifter

Foreningen innehar med tomtratt fastigheten Orren 1 i Norrképings kommun med
sex darpa uppforda byggnader med 79 lagenheter upplatna med bostadsratt.
Byggnaderna &r uppfdérda 1899-1901 och &r ombyggda 1976. Fastighetens adress &r
Sankt Persgatan 148 A-G och 150 A-F i Norrkdping.

I



RBF NORRKOPINGSHUS 18
Org nr 725000-3733

Foreningens lagenheter férdelar sig enligt nedan:

5 st 1 rum och kok

4 st 2 rum och kokskap

54 st 2 rum och kok

9 st 3 rum och kok

7 st 4 rum och kok

Total bostadsarea 5527 kvm

Fastigheterna &ar fullvardesférsdkrade hos Trygg Hansa.

Férvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Norrképing har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning
enligt tecknat avtal. Féreningen &r medlem i Intresseféreningen for Riksbyggens
bostadsrattsféreningar i Norrképing.

Underhall

Utfért underhall

Fdreningen har under verksamhetsaret utfért reparationer och underhall fér 416 tkr,
varav 284 tkr avser reparationer och 132 tkr avser planerat underhall.
Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Foreningens underhallplan visar pa ett underhallsbehov pa 3 288 tkr for de narmaste
fem aren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 658 tkr

(119 kr/kvm). Avsattning enligt budget fér verksamhetsaret har skett med 345 tkr
vilket motsvarar 62:42 kr per kvm.

Verksamhet

Allmé&nt

F6reningen har under aret hallit en ordinarie foreningsstamma den 2004-11-16.
Styrelsen har hallit 12 protokollférda sammantraden.

Féreningen har 90 medlemmar.
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Ekonomi

Likviditet &r relationen mellan omséattningstillgangar och kortfristiga skulder och anger
féreningens férmaga att pa kort sikt betala sina férfallna skulder. Féreningens
likviditet detta verksamhetsar ar 305 (féreg. ar 240).

Resultatet jamfért med budget f6r verksamhetsaret fore fondférandring ar ca 240 tkr
samre, vilket bl.a. beror pa vattenskador dar férsakringsbolaget inte utbetalat full
ersattning. Se not 4.

Arsavaifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 juli 1999 da avgifterna sanktes

med 4 %. Efter att ha antagit budgeten fér verksamhetsaret 2005/2006 har styrelsen
beslutat oférandrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 542 kr per
kvm och ar inklusive varme.

Overlatelser
Under verksamhetsaret har 15 6verlatelser av bostadsratter skett (foreg. ar 18).
Fdreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Ovrig verksamhet
En omférhandling av féreningens forvaltningsavtal med Riksbyggen har resulterat i
ett nagot billigare avtal, med nagot mindre omfattning.

Auvtalet for kabel-TV ar omférhandlat under verksamhetsaret och har blivit nagot
billigare men med samma utbud.

En obligatorisk ventilations kontroll (OVK) har genomférts. Anmarkningar fran
besiktningen pa flaktar, som ombesorijer att luften i lagenheterna, tvattstugan och
féreningslokalen byts, har atgardats.

En vatrumsinspektion har genomforts i samtliga lagenheter. Kompletterande
fuktmatningar har ocksa genomférts i ett 20-tal lagenheter som en extra
férebyggande atgard.

En fasadrenovering ar planerad enligt var underhallsplan och kommer att
genomféras under det kommande verksamhetsaret. Mer information om detta
kommer efter upphandlingen.

I
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Nyckeltal
2004/2005 2003/2004  2002/2003

Nettoomsattning 3073412 3110 448 3073875

Fond for yttre

iindernall 2313 132 2 103 936 1 804 388
Lan per kvm 1307 1 366 1421
Avgiftsniva 542 542 541

Balansomslutning 11836 109 12435119 12358 619

Likviditet 305 240 265

Forslag till disposition betraffande féreningens resultat
Till stammans férfogande finns féljande i kronor:

Balanserat resultat 395 952
Arets resultat fére fondférandring 120 803
Fondavsattning -345 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 135 204
Summa 6verskott 306 960

Styrelsen foreslar féljande disposition till stimman:

Att balanseras i ny rakning 306 960

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Mf’esu!rat efter fondféréndring

Resultatrakning
2004-07-01  2003-07-01
Belopp i kr - Not 2005-06-30  2004-06-30
Rérelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 1 2 537 494 2 536 886
Hyres- och avgiftsbortfall 2 - 800 -12 756
Varmeavgifter 440 867 440 876
Ovriga férvaltningsintékter 3 95851 145 442
3073412 3110448
Rérelsens kostnader
Reparationer, 16pande underhall 4 - 283 635 - 133 952
Underhall 5 -132 378 - 437 000
Fastighetsskatt -116 288 -118 176
Driftskostnader 6 -1 646 370 -1 567 983
Ovriga kostnader 7 -9 353 -11 332
Personalkostnader 8 -65718 - 56 481
Avskrivningar av anlaggningstillgangar 9 - 344 684 - 338 662
-2 598 426 -2 663 585
- Rorelseresultat 474 986 446 863
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 10 58 493 72 929
Réantekostnader 11 -412 675 - 433 872
Resultat efter finansiella poster 120 803 85 920
Arets resultat 120 803 85 920
Tilldgg till resultatrdkningen
Avséttning till underhallsfond - 345 000 - 345 000
lanspraktagande av underhallsfond 135204 250 000
Féréndring av underhallsfond - 209 796 - 95 000
- 88 993 -9 080
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Balansrikning _ .

Belopp i kr B Not 2005-06-30  2004-06-30

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 8374887 8719571

8 374 887 8719 571
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 13 20 000 20 000
20000 20000

Summa anldggningstillgangar 8 394 887 8739 571

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 14 188 734 0

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 232 552 250472
421 286 250472

Kortfristiga placeringar

Likvidplacering via RB 16 2 500 000 2 900 000

Kassa och bank 17 519 936 545 076

Summa omsittningstillgangar 3441222 3695548

SUMMA TILLGANGAR 11 836 109 12 435119

r—
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Balansrdkning =
Belopp i kr Not 2005-06-30  2004-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Insatser 1181 966 1181 966
Underhallsfond 2313732 2 103 936
3 495 698 3 285902
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 395 952 405 033
Arets resultat 120 803 85 920
Avsattning till underhallsfond - 345 000 - 345 000
lanspraktagande av underhallsfond 135 204 250 000
306 960 395 953
Summa eget kapital 3 802 658 3 681 855
Langfristiga skulder
Fastighetslan, langfristiga 19 6904 259 7210 034
6 904 259 7210 034
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 321 400 338 700
Leverantorsskulder 235 491 184 479
Skatteskulder 56 288 60 729
Medlemmarnas reparationsfond 187 423 184 207
Ovriga skulder, kortfristiga 20 3092 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 325498 775115
1120192 1543230
Summa skulder 8 033 451 8 753 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 836 109 12 435_1.19
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 11 568 000 11 568 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

2005-06-30 2004-06-30
Allmé&nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna
rad.

En akta bostadsrattsférening beskattas enligt schablon som ett privatbostadsforetag vilket
innebar att det ej finns nagon skillnad mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder.

Belopp i kr om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

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

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att 6ka
informationen och fortydliga féreningens langsiktiga underhallsplanering anges planenlig
fondavsattning och ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatrékningen.

Byte av redovisningsprincip

Inférandet av den nya anvisningen, BFNAR 2003:4, avseende redovisning av underhallsfonden
har inneburit ett byte av redovisningsprincip varvid aven jamforelsearets siffror omarbetats.
Underhallsfonden har tidigare redovisats som avsattning men skall enligt anvisningen redovisas
under eget kapital.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anléggningstillgangar
Byggnader 60 ar
Standardférbattringar 20 ar
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader

Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfond

Hyror, lokaler
Hyror, évriga

Not2 Hyres- och avgiftsbhortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, bostader
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler

Not3 Ovriga forvaltningsintikter
Kabel-tv-avgifter

Fakturerade kostnader

Lags6kning

Vinst vid avyttring av I1agenhet

Not 4 Reparationer, I6pande underhall
Material gemensamma utrymmen
Material markytor

Bostader

Vattenskador

Lokaler, gemensamma utrymmen
VVS

Ventilation

Elinstallationer

Huskropp

Gardar och grénanlaggningar
Garage och parkeringsplatser
Tvattstugor

Tele/TV/Porttelefon

Ovriga installationer

Sjalvrisker

Ovriga reparationer

Not 5 Underhall
Ventilation
Ovriga installationer

~

2005-06-30 2004-06-30

2 551 271 2 551 363
- 28477 -28 477
7 200 9 000

7 500 5000

2 537 494 2 536 886
0 -7 956

- 800 -4 800

- 800 -12 756

95 760 95 762

91 0

0 645
0 4903
95 851 145 442
1649 0

856 1 551

12 670 35198
126 493 0

3 909 3 364

19 191 8 368

0 1150

3 879 2 864

12 645 5600
21816 6 194
2512 0

40 856 47 993
426 0

1433 1744

35 300 19 500

B 0 426
283 635 133 952
135 204 0

) -2 826 437 000
132 378 437 000
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
2005-06-30 2004-06-30

Not 6 Driftskostnader

Tomtrattsavgald 1562 120 152 120
Fastighetsforsakring 56 003 50 903
Arvode férvaltning 493 851 507 094
Kabel-TV 123 617 131 273
Juridiska kostnader 675 594
Arvode auktoriserad revisor 13 669 9675
Moteskostnader 3773 3132
Ovriga forvaltningskostnader 4 570 5 898
Ladgenhetsbesiktning 44 813 0
Sndréjning 5829 2 340
Forbrukningsmateriel 937 21 698
Vatten 148 548 141 133
El 66 787 58 592
Uppvarmning 455 387 411 978
Sophantering 75791 71 553

1646 370 1 567 983

Not 7 Ovriga kostnader

Ovrigt 0 431
Kreditupplysningar 1943 2137
Kontorsmateriel 1678 2976
Telefon och porto 1782 1838
Medlems- och féreningsavgifter 3 950 3950
9 353 11 332
Not 8 Personalkostnader
Styrelsearvode 49 760 42 950
Féreningsvald revisor 1800 1 800
51 560 44 750
Sociala kostnader 14 158 11731
65718 56 481
Not 9 Avskrivningar av anldggningstillgangar
Byggnader 190 638 187 636
Avskrivning om- och tillbyggnader 154 046 151 026

344684 338662

Not 10 Rénteintdkter

Ranteintakter avrakning med Fdreningssparbanken 1829 3904
Ranteintakter specialutlaning till Riksbyggen 52 894 66 436
Avgifts- och hyresfordringar 1770 589
. Ranteintakter intresseférening 2 000 2 000

I 58493 72929

10
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Not 11 Rantekostnader
Réantekostnader, fastighetslan
Ovriga rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Byggnader
Standardférbattringar
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Byggnader

Standardforbattringar

Arets avskrivning enligt plan byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut

Taxeringsvarden
bostader
lokaler

Totalt taxeringsvarde
varav byggnader

Not 13 Langfristiga virdepappersinnehav
40 kapitalbevis & 500 kronor i intresseforeningen

Not 14 Ovriga fordringar
. Forsakringsfordran

11

2005-06-30 2004-06-30
412 575 433 733

0 39

) 100 100
412 675 433 872

10 378 000 10 378 000
2617000 2617 000
12 995000 12 995 000
-2 803651 -2616 015
1471778 1320752
-4 275429 -3 936 767
-344 684 - 338662
-4620 113 -4 275 429
8374887 8719571
23200 000 23 200 000
31 000 31 000
23231000 23231000
17 431 000 17 431 000
20 000 20000

20 000 20 000

188 734 0
188 734 0
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2005-06-30 2004-06-30
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda tomtrattsavgald 38 030 38 030
Forutbetalt forvaltningsarvode 117 283 128 481
Foérutbetald renhallning 16 264 15608
Foérutbetald kabel-tv-avgift 23741 33 213
Upplupna ranteintakter 4 348 7 140
Fastighetsforsakring 28 000 28 000
Upplupen intékt hyra soprum och cykelrum 2 500 0
Ovrigt 2386 0
232 552 250 472
Not 16 Likvidplacering via RB
Likvidplacering via RB 2 500 000 2 900 000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
30 dagar 300 000 0,90
30 dagar 100 000 0,90
30 dagar 100 000 0,90
90 dagar 1200 000 1,90 2005-08-25
90 dagar 800 000 1,20 2005-09-21
Not 17 Kassa och bank
Avrakning med Féreningssparbanken 219936 545076
519 936 545 076
Not 18 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
o Insatser
och uppl. Underhalls-
avgift fond Resultat
Vid arets borjan 1181966 2103 936 395 952
Disposition enl stammobeslut
Foéréndring av underhallsfond - 209 796
Avséattning enligt plan 345 000
lansprakstagande ur fond - 135 204
Arets resultat - 120 803
Vid arets slut 1181966 2313732 306 960

¢
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 19 Fastighetslan, langfristiga

2005-06-30 2004-06-30

Fastighetslan 7225659 7548734
Avgar nasta ars amortering - 321 400 - 338 700
Skuld vid arets slut 6904259 7210034
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Arets amort. Utg. skuld
SBAB 5,56 2007-06-15 2276 100 24 400 2251700
SBAB 5,62 2005-08-22 880 417 169 327 711 090
STADSHYPOTEK 4,69 2009-10-30 751 664 30 672 720 992
STADSHYPOTEK 5,54 2008-01-30 2 290 553 23 676 2266 877
STADSHYPOTEK 6,07 2006-06-01 1 350 000 75 000 1275 000
7548 734 323 075 7 225 659
Not 20 Ovriga skulder, kortfristiga

Skuld till medlem 3092 0
3092 0

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna sociala avgifter 4 700 4 700
Upplupna rantekostnader 32 798 33 625
Forutbetalda hyror och avgifter 222 244 220 188
Upplupna elkostnader 10 607 3512
Upplupna varmekostnader 19 683 15 442
Ovriga upplupna kostnader for drift och underhall 6 666 0
Upplupen kostnad anbud OCAB 0 437 000
Upplupen kostnad tvattstuga 0 33 548
Upplupna styrelse- och revisionsarvoden 16 800 16 800
Upplupet revisionsarvode aukt revisor 12 000 10 300
ld’ 325498 775118
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Norrkdping 2005-09-20

77
T pf—

Henrik’Johansson Tohy Carlsson
Q’T: é/j Kashrie Al le—
% Westerholm Kristina Holmbom

Var revisionsberattelse har avgivits

Norrképing 2005- 0G-30

Kerstin Holmqg
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Kosthadsfordelning 2005 2004
Reparationer, I6pande underhall 283 635 133 952
Underhall 132 378 437 000
Fastighetsskatt 116 288 118 176
Driftskostnader 1646 370 1 667 983
Ovriga kostnader 9 353 11 332
Personalkostnader 65718 56 481
Avskrivningar av anlaggningstillgangar 344 684 338 662
Finansiella poster 412 675 433 872
i4‘5‘:umm.'=| kostnader 3011101 3 097 457
Kostnadsférdelning
Finansiella poster Ovrigt

14% 11%

Avskrivningar av
anlaggningstillgangar
11%

9%

Driftskostnader

55%

Reparationer, ldpande
underhall
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Driftkostnadsférdelning 2005 2004
Tomtrattsavgald 152 120 152 120
Fastighetsférsakring 56 003 50 903
Arvode férvaltning 493 851 507 094
Kabel-TV 123 617 131 273
Juridiska kostnader 675 504
Arvode auktoriserad revisor 13 669 9675
Moteskostnader 3773 3182
Ovriga forvaltningskostnader 4 570 5898
Lagenhetsbesiktning 44 813 0
Sndréjning 5 829 2 340
Forbrukningsmateriel 937 21698
Vatten 148 548 141 133
El 66 787 58 592
Uppvarmning 455 387 411 978
Sophantering 75 791 71 553
Summa driftkostnader 1646 370 1 567 983

Driftkostnadsférdelning

Ovrigt
17%

Uppvarmning
28%

Tomtrattsavgéld
9%

Vatten \¢
9% N

Kabel-TV
8%

Arvode forvaltning
29%
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader 2005 2004
BOA (kvm): - 5527| 5527
Kr / kvm Kr/ kvm

Tomtrattsavgald 27,52 27,52
Fastighetsforsakring 10,13 9,21
Arvode forvaltning 89,35 91,75
Kabel-TV 22,37 23,75
Juridiska kostnader 0,12 0,11
Arvode auktoriserad revisor 2,47 1,75
Moteskostnader 0,68 0,57
Ovriga férvaltningskostnader 0,83 1,07
L&genhetsbesiktning 8,11 0
Snoérdjning 1,05 0,42
Férbrukningsmateriel 0,17 3,93
Vatten 26,88 25,54
El 12,08 10,60
Uppvarmning 82,39 74,54
Sophantering 13,71 12,95
‘aLSumma driftkostnader 297,88 283,70
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Norrkpingshus nr 18

Org nr 725000-3733

Vi har granskat &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i
Riksbyggens Bostadsréttsforening Norrkopingshus nr 18 for rikenskapséret 2004-07-01--
2005-06-30. Det #r styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att Aarsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen. Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pé
grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi
planerat och genomftrt revisionen for att i rimlig grad forsdkra oss om att arsredo-
visningen inte innehdller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingér
ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir de upprittat
drsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhéllanden i foreningen for att kunna beddma om ndgon styrelseledamot #r
ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot pa
annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens
stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger dirmed en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for

foreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Norrkdping den 30 september 2005

Kerstin H%\EX——% Amlsson

Auktoris,érad rexvisor
KPMG Bohlins AB



