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Stammans éppnande

Faststallande av réstlangd

Val av stdmmoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

Val av en person som jamte stammoordféranden ska justera protokollet
Val av réstréknare

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

Framlaggande av revisorernas berattelse

Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

Beslut angdende antalet styrelseledamoter 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 styrelseledamdéter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter
Val av valberedning

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

Stammans avslutande
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Styrelsen for RB BRF Floristen far

Forvaltningsberattelse ™"

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

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

Féreningen Ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt site i Goteborgs kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 778 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 57 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen 4ger fastigheten Tuve 15:18 i Gdteborgs Kommun och dérpd uppforda 14 st parhus i tva véningar och 4 st
flerbostadshus i tva vaningar med sammanlagt 44 bostadsldgenheter upplatna med bostadsritt. Fastigheterna &r
uppforda 2006-2007 genom totalentreprenad av Riksbyggen. Fastighetens adress &r Aklejavéigen 15-53, Ménviolsvégen
2-16, Vixthusvigen 20-50, Géteborg.

Fastigheterna &r fullvdrdeforsdkrade i Folksam.
Styrelseforsékring ingar.

HemfGrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsdkring.

Ligenhetsfordelning
3 rok 4 rok Summa
16 28 44

Dessutom tillkommer:

P-platser
22
Total bostadsarea 4 050 m?
Arets taxeringsvirde 70 000 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 70 000 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen 4r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Goteborg.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
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intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen éven fa aterbéring pé kopta (jénster
frén Riksbyggen. Storleken pa aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 118 tkr och planerat underhéll for 568 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhéll”.

Underhillsplan: Foreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmaissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksd for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhillsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhaliskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig 4rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller drsintervalls berdknade underhaliskostnader.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstdende underhall.

Avrets utforda underhall (i tkr)
Beskrivning Belopp

Huskropp utvindigt 568 tkr
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Efter senaste stimman och dirpd foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Utsedd Mandat t.o.m.
Ordinarie ledamoter Uppdrag av/kommentar ordinarie stimma
Magnus Barck Ordférande Stdmman 2019
Andreas Wulff Sekreterare Stamman 2020
Hakan Karlsson Vice ordforande Stimman 2019
Joakim Hockerdal Ledamot Stimman 2020
Emma Kling Ledamot Riksbyggen 2019

Utsedd Mandat t.o.m.
Styrelsesuppleanter Uppdrag av/kommentar ordinarie stimma
Setareh Asalkhou Suppleant Stémman 2019
Carl Niklasson Suppleant Stdmman 2019
Irena Draca Suppleant Stimman 2020
Tatjana Vantchantchin Suppleant Riksbyggen 2019
Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Fortroendevald

Helena Hermansson revisor Stimman
Pwe Géteborg Auktoriserad revisor ~ Stdmman
Valberedning Utsedd av
Urban Elfsberg Stdmman
Andreas Hiller Stdmman

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

Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets bdrjan uppgick foreningens medlemsantal till 76 personer. Féreningens medlemsantal pd
bokslutsdagen uppgdr till 77 personer.

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

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforéndrad &rsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 651 ke/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 3 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 3 st.)
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Styrelsen har ordet

2018 har varit ett bra ar for foreningen. Féreningens ekonomi &r bra och det dr en mycket stor trygghet infor framtiden.
Vi har inte behdvt hija avgiften sedan 2011.

Vi gr nu in i slutfasen pi malningen av foreningen. Vi har nu endast tva ligenhetshus kvar. De och lite
battringsmélning kommer att vara klart vren 2019. Vi i styrelsen vill passa pa att tacka boende for er forstdelse under
malningen med stillningar och dvrigt som stéllt till det. Véra mélare har gjort allt for att géra klart s fort det gir men
vidret har stillt till det, bdde med regn och mycket sol.

Nu har foreningen inga stora underhall de nirmaste tio dren. Vi kommer fortfarande att hela tiden underhdlla det som
foreningen ansvarar for, allt for att hélla en hog standard pé foreningen.

Vi har dven tagit beslut att bygga om ett av ligenheternas soprum till ett dtervinnings-rum som hela féreningen kan
anvinda (kommer vara klart varen 2019).

Riksbyggen kommer under 2019 att se dver el-nét, detta for att vi vill vara sékra pd att vi i framtiden kommer att klara
av att boende vill ladda elbilar.

Under 2018 har vi dven bdrjat byta ut belysningen pa véra gardar till led, detta kommer att gdras Idpande framdver.

Under tvé helger, en pa viren och en p4 hésten har vi haft container si boende har kunnat gdra ordning sin trédgérd och
l4tt slinga avfallet. Vi hoppas att det uppskattas.

Styrelsen kommer under 2019 att bdrja se dver véra avtal for internet, tradgérdsskdtsel och servicen pé vdra
virmepannor.

Vi vill passa pa att tacka for 2018 och ser fram emot 2019. Som vanligt tar vi tacksamt emot tips pd hur vi kan géra brf
Floristen dnnu béttre och trevligare att bo i.

Mvh

Styrelsen
Brf Floristen
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 2314 2539 2516 2 628 2 642
Resultat efter finansiella poster =721 -1 118 -196 -26 -603
Arets resultat =721 -1 188 -196 -26 -603
Resultat exklusive avskrivningar 56 -410 582 753 175
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till

underhéllsfond -393 -860 132 701 123
Balansomslutning 95 633 96 447 97 800 98 223 98 700
Soliditet % 64 64 64 64 64
Likviditet % 624 894 604 451 259
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 651 651 652 651 651
Rénta, kr/m? 138 218 227 228 272
Underhallsfond, kr/m? 1 31 169 88 118
Lén, ke/m? 8 481 8519 8 568 8617 8 667

Nettoomsittning: intikter frin &rsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér 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

Medlemsinsatser Underhalls- Balanserat Arets

fond resultat resultat

Belopp vid arets bdtjan 62 680 000 124 044 184835 -1 187808
Disposition enl. drsstimmobeslut -1 187808 1 187 808
Reservering underhallsfond 450 000 _450 000
lanspraktagande av
underhélisfond -568 237 568 237
Arets resultat 121 366
Vid drets slut 62 680 000 5807 -884 736 -721 366
Resultatdisposition
Till &rsstimmans behandling finns fdljande underskott
Balanserat resultat -1 002 972
Avrets resultat -721 366
Arets reservering underhillsfond enligt stadgarna -450 000
Arets ianspraktagande av underhéllsfond 568 237
Summa -1 606 101
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning - 1606101

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2313996 2539321
Ovriga rérelseintikter Not 3 11 094 3089
Summa rorelseintikter 2325090 2542 410
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1326301 -1 661384
Ovriga externa kostnader Not 5 -321278 -352 044
Personalkostnader Not 6 -68 391 -62 426
Avskrivningar av materiella och
anldggningstillgangar Not 7 -778 098 -778 148
Summa rorelsekostnader -2 494 068 -2 854 002
Rorelseresultat -168 978 -311 592
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar 6336 6072
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 900 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -559 624 -882 288
Summa finansiella poster -552 388 -876 216
Resultat efter finansiella poster =721 366 -1 187 808
Arets resultat -721 366 -1187 808
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgAngar

Byggnader och mark Not 9 94296310 95 074 408
Summa materiella anldggningstillgdngar 94296 310 95074 408
Finansiella anldggningstillgingar

Andra langfristiga fordringar Not 10 66 000 66 000
Summa finansiella anliggningstillgdngar 66 000 66 000
Summa anliggningstillgdngar 94362 310 95140 408
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 120 1120
Ovriga fordringar 1057 1 057
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 118919 83 570
Summa kortfristiga fordringar 120 096 85747
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 1150934 1221171
Summa kassa och bank 1150 934 1221171
Summa omséttningstillgdngar 1271030 1306918
Summa tillgdngar 95 633 340 96 447 326
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 62 680 000 62 680 000
Fond for yttre underhall 5807 124 044
Summa bundet eget kapital 62 685 807 62 804 044
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -884 735 184 835
Arets resultat =721 366 -1 187 808
Summa fritt eget kapital -1 606 101 -1 002 972
Summa eget kapital 61079 706 61 801 072
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 34250 000 34 300 000
Summa langfristiga skulder 34250 000 34300 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 100 000 200 000
Leverantorskulder 42249 50 780
Skatteskulder 31988 2 640
Ovriga skulder 224 420
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 129173 92 414
Summa kortfristiga skulder 303 634 346 254
Summa eget kapital och skulder 95 633 340 96 447 326
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pd rikenskapséret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 120

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsaéttning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 2635727 2635719
Hyror, p-platser 18 000 18 000
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -3 000 0
Rabatter -439 287 -219 642
Vattenavgifter 81436 84 124
Sophamtningasvgifter 21120 21120
Summa nettoomsittning 2 313 996 2 539 321
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar 11 100 2912
Fakturerade kostnader 0 180
Rorelsens sidointdkter & korrigeringar -6 -3
Summa ovriga rorelseintidkter 11 094 3089
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -568 237 -1 009 964
Reparationer -117 632 -155 120
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -58 828 -28 930
Forsdkringspremier -45 161 -38 077
Kabel- och digital-TV -199 560 -109 126
Aterbiring frin Riksbyggen 10 775 5300
Bevakningskostnader -27223 -30 895
Ovriga utgifter, kdpta tjdnster -8 006 -3 635
Sné- och halkbekdmpning -48 411 -29 563
Forbrukningsinventarier -12318 -8 750
Fordons- och maskinkostnader 0 1
Vatten -116 936 -123 868
Fastighetsel -17 851 -22 985
Sophantering och atervinning -28 948 -16 575
Forvaltningsarvode drift -87 965 -89 198
Summa driftkostnader -1 326 301 -1 661 384
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Fritidsmedel 0 -3 350
Forvaltningsarvode administration -234 456 -311 557
Hyra inventarier & verktyg -46 000 0
IT-kostnader -1 082 -463
Styrelsearvode -3 000 -6 235
Arvode, yrkesrevisorer -14 000 -14 250
Ovriga forvaltningskostnader -2 500 -4 200
Kreditupplysningar 0 -225
Pantforskrivnings- och dverlitelseavgifter -13 424 -4 928
Kontorsmateriel -1726 -2522
Medlems- och foreningsavgifter -2 640 -2 640
Bankkostnader -1 550 =775
Ovriga externa kostnader -900 -900
Summa ovriga externa kostnader -321 278 -352 044
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -47 900 -38 770
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -4 140 -6 360
Ovriga kostnadsersittningar 0 -2 830
Sociala kostnader -16 351 -14 466
Summa personalkostnader -68 391 -62 426
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -778 098 -778 148
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgadngar =778 098 -778 148
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -559 624 -882 288
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -559 624 -882 288
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 90 000 000 90 000 000
Mark 8 700 000 8 700 000

98 700 000 98 700 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 98 700 000 98 700 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -3 625 592 -2 847 444

- 3625592 - 2847 444
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -778 098 ~778 148

- 778098 - 778 148
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 4403 690 - 3 625592
Restvirde enligt plan vid arets slut 94 296 310 95 074 408
Varav

Byggnader . 85596310 86 374 408
Mark 8 700 000 8 700 000

Taxeringsvarden
Bostider 70 000 000 70 000 000
Totalt taxeringsvéarde 70 000 000 70 000 000
varav byggnhader 54 000 000 54 000 000
varav mark 16 000 000 16 000 000
Not 10 Andra langfristiga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Andra langfristiga fordringar 66 000 66 000
Summa andra langfristiga fordringar 66 000 66 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 52 873 45 161
Forutbetalda driftkostnader 32071 25000
Forutbetald kabel-tv-avgift 33975 13 409
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 118 919 83 570
Not 12 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto 1 150934 1221 171
Summa kassa och bank 1150 934 1221171
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Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 34350 000 34 500 000
Nista &rs amortering pé ldngfristiga skulder till kreditinstitut -100 000 -200 000
Langfristig skuld vid arets slut 34 250 000 34 300 000
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan

STADSHYPOTEK 0,98% 2019-04-02 9 550 000,00 0,00 50 000,00 9 500 000,00
STADSHYPOTEK 1,74% 2019-12-01 12 325 000,00 0,00 100 000,00 12 225 000,00
STADSHYPOTEK 1,60% 2020-12-01 12 625 000,00 0,00 0,00 12 625 000,00
Summa 34 500 000,00 0,00 150 000,00 34 350 000,00
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rdntekostnader 23 500 0
Upplupna elkostnader 3070 1500
Upplupna vattenavgifter 29 767 31402
Upplupna kostnader for renhéllning 1 400 [ 400
Upplupna revisionsarvoden 14 000 14 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 505 7563
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 38 931 36 549
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 129 173 92 414
Not Stallda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 36 050 000 36 050 000

Sedan rikenskapsarets utging har inga hiindelser, som i vésentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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Styrelsens underskrifter
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Vir revisionsberattelse har lamnats den 2019~ (75 =/ va
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrattsforening Floristen, org.nr 716408-9067

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrittsforening Floristen for ar 2018.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrédkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi dr 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 inhdmtat &r tillrackliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisning och aterfinns som bilagor till
arsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det 4r styrelsen som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen ar det vért ansvar att 1asa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer dr nodviandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s &r tillampligt, om forhallanden som kan péverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgéarder som &r lampliga med héansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns n&gon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sdédana handelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortséatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pé ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar
och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande
bild av Riksbyggen Bostadsrittsforening Eskulapius resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi d&ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Floristen for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. J ag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och Aindamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
dr utformad sd att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot vasentligt
avseende:

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

e  pd nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka &tgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och 6vriga valda revisorers bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi
fokuserar granskningen pé sidana &tgirder, omraden och forh&llanden som dr vasentliga for verksamheten och
dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgirder och andra forh&llanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.
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Ordlista

Anliggningstillgidngar
Tillgdngar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ér féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas méanadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ir 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 bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (14ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér en kapitalinsats som icke medlemmar tillf6r en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa féreningen.
Skulle féreningen g i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsédgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och drets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar ir av tv4 slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig si dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intéikter dr intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pd ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska [5pa 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 ir kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 6ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstidllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera r. I regel sker betalningen 16pande 6ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samiliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna dr 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 foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintéikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. féreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital 1
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebdr att om en forening har lg soliditet dr det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda sidkerheter
Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna I4n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen piverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs 1 bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéindas till den [6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fOrdelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsfdrenings rénteintikter &r
skattefria till den del de dr hdnforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hiinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.




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

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

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 4r, eller vara helt befiiade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhdllsplanen beniimns som planerat underhéll. Reparationer avser lépande underhéll som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvéinds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pé foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksé intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualfdrpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




. Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
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Rilksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mdjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.
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