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Dagordning vid arsstamma

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Stammans 6ppnande

Faststéllande av rostlangd

Val av stammoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokoliférare

Val av en person som jamte stiammoordféranden ska justera protokollet

Val av rostréknare

Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framlaggande av styrelsens &rsredovisning

Framlaggande av revisorernas berattelse

Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna

Beslut ang&ende antalet styrelseledamoter och suppleanter

Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter,
revisorer och valberedning

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

Val av styrelseledaméter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen fill stamman hénékjutna fragor samt av medlemmar
anmalda drenden (motioner) som angetts i kallelsen

Stammans avslutande
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Styrelsen for RB BRF Floristen far

Forvaltningsberattelse """

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt site i Goteborgs kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 778 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -171 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Tuve 15:18 i Goteborgs Kommun och dérpa uppforda 14 st parhus i tva véningar och 4 st
flerbostadshus i tvé vaningar med sammanlagt 44 bostadsligenheter upplatna med bostadsritt. Fastigheterna &r
uppforda 2006-2007 genom totalentreprenad av Riksbyggen. Fastighetens adress dr Aklejaviigen 15-53, Manviolsvégen
2-16, Vixthusvigen 20-50, Goteborg.

Fastigheterna ar fullvirdeforsdkrade i Folksam. I forsakringen ingér Styrelseforsakring.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsdkring.

Ligenhetsfordelning
3 rok 4 rok Summa
16 28 44

Dessutom tillkommer:
P-platser

22
Total bostadsarea 4050 m?
Arets taxeringsvirde 90 000 000 kr
Foregaende &rs taxeringsvérde 70 000 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Géteborg.
Bostadsréttsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsréttsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pé andelar kan foreningen dven & aterbdring pa kopta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 15pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 103 tkr och planerat underhall for 613 tkr. Eventuella underhéliskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhélisfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett

specifikt &rs eller arsintervalls berdknade underhiliskostnader.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Huskropp utvindigt 613 039kr

Efter senaste stimman och darpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av/kommentayr Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Magnus Barck Ordfsrande Stdmman 2021

Hékan Karlsson Vice ordfdrande | Stdmman 2021

Andreas Wulff Sekreterare Stdmman 2020

Joakim Hockerdal Ledamot Stamman 2020

Tatjana Vantchantchin Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av/kommentar Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Setareh Asalkhou Suppleant Stdmman 2021

Carl Niklasson Suppleant Stamman 2020

Irena Draca Suppleant Stimman 2020

Marie Hellstrom Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionéirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/kommentar

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Auktoriserad revisor Stdmman

Hanna Cecilie Nevalainen Henaes Fortroendevald revisor Stdmman

Revisorssuppleanter

Utsedd av/kommentar

Helena Hermansson

Stdimman

Valberedning Utsedd av/kommentar
Urban Elfsberg Sammankallande
Andreas Hiller

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i forening.
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Visentliga hindelser under riakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga héndelser intréffat som péverkar ekonomi pé ett sétt som viisentligt skiljer sig frén den
normala verksamhetens péverkan pé ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 77 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 1 personer. Arets avgdende medlemmar uppgr till 2 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 76 personer.

Foreningens &rsavgift dndrades 2011-01-01 da den hojdes med 5 %.

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

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 651 kr/m?*/ar.

Baserat pi kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 dverlitelser av bostadsrétter skett (foregdende ar 3 st.)
Styrelsen har ordet

2019 har varit ett bra &r for foreningen. Féreningens ekonomi &r bra och det dr en mycket stor trygghet infor framtiden.

Vi har inte behdvt hoja avgiften sedan 2011.

Vi har nu méalat klart nistan allt, det som &r kvar &r tillaggsarbeten som vi bestillt under hosten 2019. De kommer att
goras klart under varen 2020.

Nu 4r det inga stora underhall de nérmaste aren. Vi kommer fortfarande att hela tiden underhélla det som fSreningen
ansvarar for, allt for att halla en hog standard i vér forening.

Vi har dven byggt om ett av véra soprum till ett stervinningsrum, vilket vi hoppas underléttat for er boende.

Riksbyggen kommer under 2020 att se Sver el-nitet, detta for att vi vill vara sikra pé att vi framtiden kommer att klara
av att boende vill ladda elbilar. Mer information om detta kommer under véren 2020.

Under tvé helger 2019, en pé véren och en pa hsten, har vi haft en container. Detta for att ni boende har kunnat gora
ordning sin tradgérd och létt slanga avfallet. Det kommer dven finnas méjlighet till det under 2020. Vi hoppas att det
uppskattas.

Styrelsen kommer under 2020 att bérja se dver foreningens avtal, tex internet och tridgardsskotsel.

Vi vill passa pé att tacka for 2019 och ser fram emot 2020.

Mvh

Styrelsen
Brf Floristen
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 2312 2314 2 539 2516 2628
Resultat efter finansiella poster -981 =721 -1 118 -196 -26
Arets resultat -981 -721 -1188 -196 -26
Resultat exklusive avskrivningar -171 56 -410 582 753

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till

underhéllsfond -621 -393 -860 132 701
Balansomslutning 94 649 95 633 96 447 97 800 98 223
Soliditet % 64 64 64 64 64
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 651 651 651 652 651
Rinta, kr/m? 107 138 218 227 228
Underhallsfond, ki/m? 0 1 31 169 88
Lén, kr/m? 8 457 8 481 8519 8 568 8617

Nettoomsittning: Intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

Soliditet: Bersknas 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 Underhalisfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid drets borjan 62 680 000 5807 -884 735 721 366
Extra reservering for underhall
enl. stammobeslut 0 0
Disposition enl. drsstimmobeslut 721 366 721 366
Reservering underhallsfond 450 000 -450 000
Ianspraktagande av
underhélisfond -455 807 455 807
Arets resultat 980 777
Vid arets slut 62 680 000 0 -1 600 294 -980 777

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -1 606 101
Arets resultat -980 777
Arets fondavsittning enligt stadgarna -450 000
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 455 807
Summa -2 581 071

Styrelsen foreslar fljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 2581071

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2311624 2313996
Ovriga rorelseintékter Not 3 7 200 11 094
Summa rorelseintikter 2 318 824 2 325090
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1385972 -1326 301
Ovriga externa kostnader Not 5 -609 019 -321278
Personalkostnader Not 6 -69 478 -68 391
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -778 098 -778 098
Summa rorelsekostnader -2 842 568 -2 494 068
Rorelseresultat -523 744 -168 978
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anliggningstillgangar 6336 6 336
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 17 900
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -431 386 -559 624
Summa finansiella poster -425 033 -552 388
Resultat efter finansiella poster -980 777 -721 366
Arets resultat -980 777 =721 366
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 93518212 94 296 310
Summa materiella anliggningstillgingar 93 518 212 94296 310
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 10 66 000 66 000
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 66 000 66 000
Summa anliggningstillgingar 93 584 212 94 362 310
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1283 120
Ovriga fordringar 829 1057
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 205 561 118 919
Summa kortfristiga fordringar 207 673 120 096
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 857 498 1150934
Summa kassa och bank 857 498 1150 934
Summa omsiittningstillgangar 1065171 1271 030
Summa tillgangar 94 649 383 95 633 340
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 62 680 000 62 680 000
Fond for yttre underhall 0 5 807
Summa bundet eget kapital 62 680 000 62 685 807
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 600294 -884 735
Arets resultat -980 777 -721 366
Summa fritt eget kapital -2 581 071 -1 606 101
Summa eget kapital 60 098 929 61 079 706
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 12 025 000 34 250 000
Summa langfristiga skulder 12 025 000 34 250 000

Kortfristiga skulder

| Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 22 225000 100 000
Leverantorsskulder 66 950 42 249
Skatteskulder 60 997 31988
Ovriga skulder 455 224
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 14 172 052 129 173
Summa kortfristiga skulder 22 525 454 303 634
Summa eget kapital och skulder 94 649 383 95 633 340
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rdkenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att f de
ckonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pé ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjdr 120

Mark #r inte fsremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsaéttning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostidder 2 635727 2 635727
Hyror, p-platser 20 250 18 000
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -750 -3 000
Rabatter -439 287 -439 287
Vattenavgifter 74 564 81436
Sophémtningsavgifter 21 120 21120
Summa nettoomsittning 2311624 2313 996
Not 3 Ovriga rérelseintakter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 6 906 11 100
Fakturerade kostnader 180 0
Roérelsens sidointikter & korrigeringar -6 -6
Ovriga rorelseintdkter 120 0
Summa 6vriga rérelseintékter 7 200 11 094
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -613 039 -568 237
Reparationer -102 916 -117 632
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -60 588 -58 828
Forsdkringspremier -52 682 -45 161
Kabel- och digital-TV -220 088 -199 560
Aterbiring frin Riksbyggen 3400 10 775
Bevakningskostnader -11 850 =27 223
Ovriga utgifter, kopta tjénster -4 906 -8 006
Sno- och halkbekdmpning -27 089 -48 411
Férbrukningsinventarier -18 806 -12 318
Vatten -125 619 -116 936
Fastighetsel -32 803 -17 851
Sophantering och étervinning -49 237 -28 948
Forvaltningsarvode drift -69 748 -87 965
Summa driftkostnader -1 385 972 -1 326 301
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -393 497 -234 456
Hyra inventarier & verktyg -151 986 -46 000
IT-kostnader -501 -1 082
Styrelsearvode -8 355 -3 000
Arvode, yrkesrevisorer -18 125 -14 000
Ovriga forvaltningskostnader -6 992 -2 500
Kreditupplysningar -2 025 0
Pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter -3023 -13 424
Kontorsmateriel 0 -1726
Medlems- och foreningsavgifter 0 -2 640
Serviceavgifter -2 640 0
Konsultarvoden -21 875 0
Bankkostnader 0 -1550
Ovriga externa kostnader 0 -900
Summa 6vriga externa kostnader -609 019 -321 278
Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 2019 -47 900 -47 900
Styrelsearvode* -24 000
Arvode till 8vriga fortroendevalda och uppdragstagare -5 460 -4 140
Sociala kostnader -16 118 -16 351
Sociala kostnader* -8 000
Summa personalkostnader -101 478 -68 391
*Tidigare ars icke periodiserade arvode och sociala avgifter
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anliggningstillgangar

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -778 098 -778 098
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -778 098 -778 098
anlaggningstillgangar
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -431386 -559 624
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -431 386 -559 624
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 90 000 000 90 000 000
Mark 8 700 000 8 700 000
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 98 700 000 98 700 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -4 403 690 -3 625 592
-4 403 690 -3 625 592
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -778 098 -778 098
-778 098 -778 098
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -5 181 788 -4 403 690
Restvirde enligt plan vid arets slut 93 518 212 94 296 310
Varav
Byggnader 84 818 212 85596 310
Mark 8 700 000 8700 000
Taxeringsvarden
Bostider 90 000 000 70 000 000
Totalt taxeringsvarde 90 000 000 70 000 000
varav byggnader 62 000 000 54 000 000
varav mark 28 000 000 16 000 000
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Not 10 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31

Andra langfristiga fordringar 66 000 66 000
Summa andra langfristiga fordringar 66 000 66 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda forsdkringspremier 54 000 52 873
Férutbetalda driftkostnader 118 161 32071
Férutbetald kabel-tv-avgift 33 400 33975
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 205 561 118 919
Not 12 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto 857 498 1150934
Summa kassa och bank 857 498 1150 934
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 34 250 000 34 350 000
Niista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut® -22 225 000 -100 000
Langfristig skuld vid arets slut 12 025 000 34 250 000
Kreditgivare Rintesats Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

Omsatta lan amorteringar

STADSHYPOTEK 0,86% 2024-12-01 12 225 000,00 0,00 100 000,00 12 125 000,00
STADSHYPOTEK 0,85% 2020-01-02 9 500 000,00 0,00 0,00 9 500 000,00
STADSHYPOTEK 1,00% 2020-12-01 12 625 000,00 0,00 0,00 12 625 000,00
Summa 34 350 000,00 0,00 100 000,00 34 250 000,00

*Nya direktiv gor att féreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som korifristiga
skulder: Déirfor redovisar vi Stadshypoteks ldn om 22 125 000 kr som kortfiistig skuld. Forenings har inte for avsikt att
avsluta Iénefinansieringen inom ett ar da fastighetens Iénefinansiering dr ldngsiktig. Foreningen har avsikt att

omforhandla eller forlinga lanen under kommande ar.
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Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 8 000
Upplupna réntekostnader 28 139 23 500
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 11702 0
Upplupna elkostnader 3200 3070
Upplupna vattenavgifter 32 000 29 767
Upplupna kostnader for renhélining 6 000 1 400
Upplupna revisionsarvoden 16 000 14 000
Upplupna styrelsearvoden 24 000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1481 18 505
Férutbetalda hyresintékter och arsavgifter 41530 38 931
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 172 052 129 173
Not 15 Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 36 050 000 36 050 000

Not 16 Vasentliga hindelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgéng har inga hindelser, som i visentlig grad péaverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsriéttsforening Floristen, org.nr 716408-9067

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrittsforening Floristen for ar 2019.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen f6r féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansuar. Vi ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddémer ar nédvandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriéttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér s ar tillimpligt, om forhallanden som kan péverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte inneh&ller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet ir en hég grad av
siikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
ocegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
péaverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillriickliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre #n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsikiliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min (var) revision
for att utforma granskningsétgirder som &r lampliga med hinsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.



e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sédana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pé upplysningarna i
Arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra shutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet £ revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden géra att en férening inte
langre kan fortséitta verksamheten.

o utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten
£5r den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar
och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande
bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Floristen for ir 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi fir oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillickliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i fvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersétiningsskyldighet
mot féreningen, eller

o  pAnagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och didrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade revisorn professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och dvriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sédana &tgérder, omréden och forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Ordlista

Anliaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

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

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsfrening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhalisfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt 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. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé ér det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen gller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intakter #r intdkter som foreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intidkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 1opa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader ér kostnader for tjsnster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r, Om en fond for inre underhll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formiga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrattsfreningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstallande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen I6pande dver ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetsdret. Om kostnaderna dr stdrre 4n
intikterna 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 ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen &,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd berdknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tiliskott av medel for att anvéndas till den [8pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstklla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadstéttsfSrening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintékter dr
skattefria till den del de r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet 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 &r.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgdr till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underh@lisfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualfSrpliktelse #r ett mojligt Atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksd intréffar,
b) det dr osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan gdras.
En eventualfSrpliktelse 4r #ven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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- Arsredovisningen dir upprdttad av styrelsen
R B B R F F IO rl Ste n for RB BRF Floristen i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bide langivare och kdpare bra majligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
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' Rileskbyggen

Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
Box 310 60

400 32 GOTEBORG

www.riksbyggen.se
tel: 0771 — 860 860



