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Dagordning vid arsstdmma

a)
b)
c)
d)
e)

f)

t

Stammans dppnande

Faststéllande av réstlangd

Val av stdmmoordférande

Anmalan av stdmmoordférandens val av protokollférare

Val av en person som jamte stdmmoordféranden ska justera protokollet
Val av réstraknare

Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framlaggande av styrelsens arsredovisning

Framlaggande av revisorernas beréattelse

Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

Beslut angaende antalet styrelseledamdter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter,
revisorer och valberedning

Beslut om stamman skall utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter
Val av valberedning

Av styrelsen till stdmman hanskjutna fragor samt av medlemmar
anmalda arenden (motioner) som angetts i kallelsen

Stammans avslutande
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Styrelsen for RB BRF Tre Ulvar far

Forvaltningsberattelse "

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrattsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1987-10-21. Nuvarande stadgar registrerades 2019-01-28.

Foreningen har sitt séte i Kungélvs kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 578 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 703 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen dger fastigheten Kalroten. P4 fastigheten finns 13 byggnader med 58 ligenheter. Byggnaderna dr uppforda

1991. Fastigheternas adress #r Ulvedalsgatan 41-155.

Fastigheterna ar fullvirdeforsikrade i Folksam genom Proinova Férsikringsmiklare. Bostadsrittstilligg ingér i
foreningens forsikring. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
2 rum och kok 12
3 rum och kok 18
4 rum och kok 18
5 rum och kok 10

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Garageplatser 58
P-platser 39
Total tomtarea 24 694 m?
Total bostadsarea 5401 m?
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Arets taxeringsvirde 108 792 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 108 792 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Géteborg.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pé Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen 4ven fa aterbiring pé kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 444 tkr och planerat underhall for 226 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ” Arets
utforda underhall”.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Kulvert 68 tkr
Lekplats 4 tkr
Ventilationsunderhall 154
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Mikaela Ek Ordf6rande 2024
Nina Johansson Sekreterare 2024
Martin Forsberg Ledamot 2023 (avgatt)
Tony Noor Ledamot 2024
Tomas Hansson Ledamot 2023 (avgatt)
Micael Andreasson Ledamot Riksbyggen Tills vidare
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Karin Widerberg Suppleant 2023
Nicholas Lynam Suppleant 2023
Vedran Duvnjak Suppleant 2023
Katarina Fjelstad Suppleant Riksbyggen  Tills vidare
Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Tobias Malmborg

Revisorssuppleanter

Fortroendevald revisor

Uppdrag

2023

Mandat t.0.m ordinarie stimma

Magnus Emilsson, BoRevison AB
Ulrika Freij

Extern revisor
Revisorssuppleant

2023
2023

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anna Aslin 2023
Maria Zimmer 2023

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

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inget vésentligt hdnt som paverkat foreningens ekonomi och stéllning.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 87 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar

till 12 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 14 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen

uppgar till 85 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2022-01-01 da den hojdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oférandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 785 kr/m?/4r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 12 dverlatelser av bostadsritter skett (foSregéende ar 7 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 5434 5310 5271 5126 5056
Resultat efter finansiella poster 1125 -2901 -1 055 1587 931
Resultat exklusive avskrivningar 1703 -2 337 -491 2143 1 496
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till

underhallsfond -189 -4 087 -1 731 903 256
Avsiittning till underhéllsfond ki/m? 350 324 230 230 230
Balansomslutning 53 404 52 858 56 327 58 158 56 967
Soliditet % 30 28 32 32 30
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 785 762 755 744 729
Brénsletilldgg, kr/m? 88 88 88 88 88
Driftkostnader, kr/m? 484 1236 384 367 466
Riinta, kr/m? 108 75 82 91 84
Underhéllsfond, kr/m? 1124 816 1332 1 596 1368
Lan, kr/m? 6 749 6 874 6999 7 115 7222

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhalls- Balanserat Avrets
fond resultat resultat

Belopp vid rets borjan 7586996 4406406 5799548 2901327

Disposition enl. arsstimmobeslut 2901 327 2901327

Reservering underhéllsfond 1 892 000 -1 892 000

Tanspraktagande av

underhéllsfond -226 128 226 128

Arets resultat 1 124 550

Vid arets slut 7586 996 6072278 1232 349 1124 550

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat 2 898 221
Arets resultat 1 124 550
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 892 000
Arets ianspriktagande av underhillsfond 226 128
Summa 2 356 899

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 2 356 899
Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 8vrigt, héinvisas till efterfljande resultat- och balansrakning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5433510 5309632
Ovriga rorelseintikter 49 853 25 848
Summa rorelseintikter 5483 363 5335480
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -2 611 740 -6 677 483
Ovriga externa kostnader Not 4 -488 059 -474 409
Personalkostnader Not 5 -118 797 -133 662
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlidggningstillgangar Not 6 -578 148 -564 511
Summa rorelsekostnader -3 796 744 -7 850 066
Rorelseresultat 1686619 -2 514 586
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgangar Not 7 8352 8352
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 15 199 10 043
Rintekostnader och liknande resultatposter -585 620 -405 136
Summa finansiella poster -562 069 -386 741
Resultat efter finansiella poster 1124 550 -2 901 327
Arets resultat 1124 550 -2 901 327
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 50 072 926 50 630 969
Maskiner och andra tekniska anldggningar 0 0
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 381993 1
Summa materiella anliggningstillgangar 50 454 919 50 630 969
Finansiella anléiggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 10 87000 87 000
Summa finansiella anléiggningstillgingar 87 000 87000
Summa anliggningstillgdngar 50 541 919 50 717 969
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 683 200
("')vr‘iga fordringar 546 98
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 213 429 209 603
Summa kortfristiga fordringar 214 658 209 901
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 2 647215 1930175
Summa kassa och bank 2 647215 1930175
Summa omsittningstillgangar 2 861873 2140 076
Summa tillgangar 53 403 792 52 858 045
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 586 996 7 586 996

Fond for yttre underhall 6072278 4 406 406

Summa bundet eget kapital 13 659 274 11 993 402

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1232 349 5799 548

Arets resultat 1124550 -2901 327

Summa fritt eget kapital 2 356 899 2 898 221

Summa eget kapital 16 016 173 14 891 623
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 28 817 876 21072 654

Summa langfristiga skulder 28 817 876 21 072 654

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 7 633 300 16 052 422
Leverantdrsskulder 5420 154 757
Skatteskulder 26 424 32171
Ovriga skulder 405 405
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 14 904 194 654 013
Summa kortfristiga skulder 8 569 743 16 893 768
Summa eget kapital och skulder 53 403 792 52 858 045
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndgmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rdkenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intiikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgdngar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Progressiv Tom 2013
Byggnader Linjar 120
Installationer Linjér 10

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

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostiader 4240 116 4 116 660
Hyror, garage 279 986 278 000
Hyror, p-platser 71 600 72200
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -10 240 -7 743
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -333
Brinsleavgifter, bostiader 477 792 477 792
Elavgifter 1200 0
Debiterad fastighetsskatt- 373 056 373 056
Summa nettoomséttning 5433 510 5309 632

Not 3 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -226 128 -4 536 206
Reparationer -443 608 -243 882
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -514 692 -494 392
Forsikringspremier =74 434 =74 294
Kabel- och digital-TV -117 451 -113 082
Aterbiring frén Riksbyggen 4800 4300
Obligatoriska besiktningar -3 808 0
Bevakningskostnader -2 663 -4 941
Ovriga utgifter, kdpta tjdnster -5 742 -3 430
Sno- och halkbekédmpning -78 133 -88 188
Erséttningar till hyresgéster -10 000 0
Forbrukningsinventarier -7 434 -4 864
Vatten -326 309 -281 637
Fastighetsel -41 161 -26 073
Uppvéarmning -553 056 -564 720
Sophantering och &tervinning -193 206 -216 818
Forvaltningsarvode drift -18 715 -29 257
Summa driftskostnader -2 611 740 -6 677 483
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Fritidsmedel -25 775 -8 475
Forvaltningsarvode administration -357 997 -351 485
IT-kostnader -1 281 -12 661
Styrelsearvode, Riksbyggen 0 -12 975
Arvode, yrkesrevisorer -28 000 -22 500
Ovriga forvaltningskostnader -46 452 -20910
Kreditupplysningar -284 -5 960
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -17 865 -23 528
Kontorsmateriel -3 416 -5 697
Telefon och porto -1 887 -34
Medlems- och foreningsavgifter, intresseorganisationer -2 320 -3 480
Kopta tjdnster =521 0
Konsultarvoden 0 -3 294
Bankkostnader -2 260 -2 710
Ovriga externa kostnader 0 -700
Summa o6vriga externa kostnader -488 059 -474 409
Not 5 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -78 050 -80 730
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -11 109 -12 020
Ovriga kostnadsersittningar -1 660 -10 260
Sociala kostnader -27 978 -30 653
Summa personalkostnader -118 797 -133 662
Not 6 Av- och nedskrivhingar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -558 042 -558 042
Avskrivning Installationer -20 106 -6 469
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -578 148 -564 511

anlaggningstillgangar
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Not 7 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Utdelning andelar Riksbyggen intresseforening Goteborg 8352 8352
Summa resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 8 352 8 352
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 59 385 009 59 385 009
Mark 396 000 396 000
Tillkommande utgifter 472 970 472 970
Markanldggning 545973 545973
60 799 952 60 799 952
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 60 799 952 60 799 952
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -9 150 040 -8 591 998
Tillkommande utgifter -472 970 -472 970
Markanldggningar -545 973 -545 973
-10 168 983 -9 610 941
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -558 042 -558 042
Arets avskrivning tillkommande utgifter 0 0
Arets avskrivning markanliggningar 0 0
-558 042 -558 042
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -10 727 025 -10 168 983
Restvirde enligt plan vid arets slut 50 072 926 50 630 969
Varav
Byggnader 49 676 926 50 234 969
Mark 396 000 396 000
Tillkommande utgifter 0 0
Taxeringsvarden
Smaéhus 108 792 000 108 792 000
Totalt taxeringsvéarde 108 792 000 108 792 000
varav byggnader 57 984 000 57 984 000
varav mark 50 808 000 50 808 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Installationer 64 688 64 688
64 688 64 688
Arets anskaffningar
Installationer 402 098
402 098 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 466 786 64 688
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Installationer -64 688 -58 219
-64 688 -58 219
Arets avskrivningar
Installationer -20 105 -6 470
-20 105 -6 470
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -84 793 -64 688
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -84 793 -64 688
Restvérde enligt plan vid arets slut 381 993 0
Varav
Installationer 381993 0
Not 10 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Garantikapitalandelar i Riksbyggens intresseforening i Goteborg 87 000 87000
Summa andra langfristiga fordringar 87 000 87 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 83 482 74 434
Forutbetalda driftkostnader 0 1 140
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 88918
Forutbetald kabel-tv-avgift 29 368 29 361
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 100 579 15750
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 213 429 209 603
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Not 12 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31

Handkassa
Bankmedel, SBAB
Transaktionskonto

Summa kassa och bank

Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

5196 5196
1470 847 1361 669
1171172 563 310

2 647 215 1930175

2022-12-31 2021-12-31

Inteckningslén
Nista 4rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut
Langfristig skuld vid arets slut

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

36 451 176 37125076
-7 633 300 -16 052 422
28 817 876 21 072 654

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 2022-05-18 7295 932,00 -7 239 080,00 56 852,00 0,00
STADSHYPOTEK 1,43% 2023-05-02 7267 000,00 0,00 153 800,00 7 113 200,00
STADSHYPOTEK 1,58% 2024-01-30 2 924 105,00 0,00 61 884,00 2 862 221,00
STADSHYPOTEK 1,58% 2024-04-30 4342 906,00 0,00 91912,00 4250 994,00
SBAB 0,90% 2024-05-10 7100 372,00 0,00 77 600,00 7022 772,00
NORDEA 2,69% 2025-05-21 0,00 7239 080,00 56 852,00 7 182 228,00
SBAB 2,87% 2026-04-16 8194 761,00 0,00 175 000,00 8019 761,00
Summa 37 125 076,00 0,00 673 900,00 36 451 176,00

*Senast k#nda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 673 900 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld, varav 153 800 kr omsiitts tillsammans med hela lanet om 7 113 200 kr enligt nedan.

Féreningen méste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfristiga skulder. Darfor redovisar
vi Stadshypotekets 1&n om 7 113 200 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta l&nefinansieringen
inom ett &r d3 fastighetens lanefinansiering 4r l&ngsiktig. Foreningen har avsikt att omf6rhandla eller forldnga 14nen

under kommande ar.

Den kortfristiga delen av 1&ngfristiga 1an uppgér ddrmed till 7 633 300 kr.
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Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 14 038 13 564
Upplupna réntekostnader 58 761 41 900
Upplupna driftskostnader 11 626 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 204 882 0
Upplupna elkostnader 8218 4375
Upplupna virmekostnader 76 709 76 984
Upplupna kostnader for renhallning 7739 6242
Upplupna revisionsarvoden 24 000 20 000
Upplupna styrelsearvoden 44 680 43170
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 521 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 373 0
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 452 647 447 778
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 904 194 654 013
Not 15 Stéllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 60 751 000 60 751 000

Not 16 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 17 Vasentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgéng har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intrédffat.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum

Mikaela Ek Nina Johansson

Tony Noor Micael Andreasson

Vir revisionsberittelse har limnats 2023- -

Borevision AB
Magnus Emilsson Tobias Malmborg
Extern revisor Fortroendevald revisor

17 | ARSREDOVISNING RB BRF Tre Ulvar Org.nr: 7164444569
Transaction 09222115557492366524

Signed DG, ME1, NJ, AN, MA, TM, ME2




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Riksbyggen Bostadsréttsforening Tre ulvar, org.nr. 716444-4569

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen
Bostadsrattsforening Tre ulvar for rakenskapsaret 2022.

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
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken fdr att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande 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.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Riksbyggen Bostadsrattsforening Tre enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

ulvar for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ €nligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen ach beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av

betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
férsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, _
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i

konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt. dvrigt kontrolleras pa eft betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

e pandagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen. '

Goteborg den / 2023

Magnus Emilsson Tobias Malmborg
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor
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Ordlista

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

Avskrivning

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

Balansrdkning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansridkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdakningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvéarmningen av foreningens hus.
Briénsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrérelse

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

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsréttshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden féar
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att vardesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk foérening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa féreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

RB BRF Tre Ulvar Org.nr: 7164444569



Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter dr intdkter som foéreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, férutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foéreningen fér betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjdnster som féreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande dver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatriakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna é&r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. 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
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett métt p& hur skuldtyngd féreningen dr,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en férening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stéllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna 1&n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
féreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

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

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsférening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintdkter dr
skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hdnforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsrittsféreningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhalisplan

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

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foéreningen
behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett mojligt atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser férvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intréffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett atagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsdttning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprttad av styrelsen

R B B R F Tre U Iva r for RB BRF Tre Ulvar i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen r en handling som ger bide langivare och kopare bra magjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: ' &
0771-860 860 ‘ lesbyggen
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Egna anteckningar
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'1 Riksbyggen

Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
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400 32 GOTEBORG
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