2 Riksbyggen

RB BRF Viva

ArS red OViSﬂ | ng Org nr: 769631-5733
2019-01-01 — 2019-12-31




(o T R R T A R A Py SR Ry ]

Dagordning vid arsstamma

a)

Stammans 6ppnande

Faststéllande av réstlangd

Val av stimmoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

Val av en person som jamte stimmoordféranden ska justera protokollet
Val av réstrdknare
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Beslut om resultatdisposition
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Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter
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Val av valberedning
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anmalda drenden (motioner) som angetts i kallelsen

Stammans avslutande
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Styrelsen for RB BRF Viva far hirmed

Forvaltningsbe rattelse bt et

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sdrskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999: 1229) och utgdr ddrmed en #kta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2016-01-25. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-05-14 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-03-21.

Féreningen har sitt site i Goteborgs kommun.

I resultatet ingar avskrivningar med 4 092 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 325 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen Ager fastigheten Guldheden 65:15 i Goteborgs Kommun. Byggnaderna #r uppforda 2018-2019. Fastighetens
adress dr Doktor Allards gata 10-16 i Goteborgs stad.

Fastigheten ér fullvirdes forsakrad i Proinova. I forsdkringen ingér styrelseforsikring. Hemforsikring bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilldgget ingar i féreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa
6 73 11 36 6 - 132

Dessutom tillkommer:
Bil- samt cykelparkering antal platser

Cykelpool Cykelparkering P-platser
Ellastcyklar  Elcyklar Inomhus  Utomhus Med tak Utan tak
4 5 309 143 8* 9H*

*yarav 2 st med laddstolpe for littare elfordon elfordon och 4 st med laddstolpe for elbil. Samtliga 8 platser dr
reserverade for bilpoolen. Bilarna bokas via bilpool och r tillgdngliga for alla medlemmar.

** yaray 3 st dr handikapplatser och 6 st &r besSksparkering.

Foreningens medlemmar ansluts till en bilpool vid inflyttning (1 st anslutning/hushall). Till anslutningen hor dven en

cykelpool med ellastcyklar och elcyklar. Anslutningen till bilpoolen varar fr o m forsta inflyttning och 18per i fem (5) ar.
Kostnaden for anslutning av samtliga hushall ingér i arsavgiften under den forsta 5-arsperioden, dérefter tecknar

respektive medlem eget abonnemang med bilpoolen direkt. Bilpoolsbilar placeras initialt pé 6 st parkeringsplatser och

kommer att vara tillgangliga for bilpoolens alla medlemmar via bilpoolens bokningssystem. Ellastcyklar och elcyklar

nyttjas endast av foreningens medlemmar. /L
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Total tomtarea 7 326,0 m*
Bostads area enligt ekonomisk plan 7912,0 m?

Arets taxeringsvérde 288 000 000 kr

Volvo Bus Corporation och Goteborg Energi AB #ger batterier och styrsystem som &r placerade i batterilager pa plan 4 i
hus 7. Batterilagret #r en del av ett forskningsprojekt avseende styrning och optimering av brf Vivas energisystem.
Volvo Bus Corporation och Géteborg Energi AB behover darfor ha tillgéng till foreningens hus for underhall, service
och kontroll av utrustningen vilket inledningsvis kommer ske varje vecka och darefter 1-2 ggr per ar. Foreningen ska
Jimna erforderlig samverkan for forskningens mojliggorande. Med anledning av detta forskningsprojekt har dessa
parter #ven behov av att visa projektet for externa parter. Mot srskild ersittning till foreningen kan orangeri och
gemensamhetslokal bokas. All bokning hanteras av Riksbyggen. Forskningens och studiebesskens omfattning regleras i
separat avtal vilket giller till och med 2023-12-31.

Riksbyggen har for avsikt att visa foreningens byggnad for externa grupper under den forst 5-arsperioden d v s samma
period som avtal om fastighetsforvaltning har tecknats. Omfattningen av detta och ersdttning regleras i Riksbyggen-
avtalet som dven omfattar entreprenaden.

Forvaltning
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Géteborg.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressefSreningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan foreningen 4ven f3 aterbdring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfdrs lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 237 468 kr och planerat underhdll for 0 tkr.

For de nirmaste 30 dren uppgar underhaliskostnaden totalt till 25 053 616 kr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig
kostnad pa 835 121 kr (106 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 835 121kr (106 kr/m?).

Den 4rliga reserveringen till underhalisfonden bor i normalfallet ligga pa ungefir samma nivé som den genomsnittliga
underhéllskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.
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Efter senaste stimman och diirpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse *
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Per Jennfors Ordforande
Maria Wellsmo Sekreterare
Victor Wetterlind Vice ordférande
Jessica Yngvesson Ledamot
Jesper Lundell Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Robert Bagge Suppleant
Elias Grondal Suppleant
Malin Coyle Riksbyggen

Revisorer och évriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Pwec Géteborg
Mikael Johansson

Revisorssuppleanter

Auktoriserad revisor
Fortroendevaldrevisor

Mandat t.0.m. ordinarie stimma

Kristofer Osberg

Valberedning

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Nils Edéus
Roza Petersson

* Aktuell styrelse tog 6ver fidn byggande styrelse pd stimman som holls 2019-11-26.
Foreningens firma tecknas fSrutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvé i forening.
Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pi ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsérets slut uppgick foreningens medlemsantal till 222st.
Styrelsen har beslutat att inte hoja avgifterna for 2020.

Inflyttning i fastigheterna har skett under 3 olika etapper. Etapp 1 flyttade in November 2018. Etapp 2 flyttade in
Februari samt borjan pa Mars 2019 Etapp 3 Flyttade in Maj 2019.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019
Nettoomsittning 4 554
Resultat efter finansiella poster -3767
Soliditet % 80

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for ldimnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fériandringar i eget kapital

_Eget kapital i kr Bundet Fritt
Mediemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Avrets resultat
Belopp vid arets borjan 161 431 500 0 0 0
Reservering underhllsfond 835 121 835 121
Nya insatser och
upplatelseavgifter 263 478 500
Arets resultat 3767002
Vid arets slut 424 910 000 835121 -835 121 -3 767 002

Resultatdisposition

Till 4rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Arets resultat -3 767 002
Arets fondavsittning enligt stadgarna -835 121
Summa -4 602 123

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -4 602 123

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning 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 4553621 186 070
Ovriga rorelseintékter Not 3 239215 500 574
Summa rorelseintikter 4792 836 686 644
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 236 083 -343 346
Ovriga externa kostnader Not § -1 908 317 -343 298
Personalkostnader Not 6 -22 814 0
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgdngar Not 7 -4 091 746 0
Summa rorelsekostnader -8 258 960 -686 644
Rorelseresultat -3 466 124 0
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 11 0
Rintekostnader for fastighetslén -300 889 0
Summa finansiella poster -300 878 0
Resultat efter finansiella poster -3 767 002 0
Arets resultat -3767 002 0
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 527 114 254 40 000 000
Maskiner och andra tekniska anldggningar 0 0
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 9 0 438 981 585
Summa materiella anliiggningstillgangar 527 114 254 478 981 585
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 10 132 000 0
Summa finansiella anliggningstillgingar 132 000 0
Summa anliggningstillgingar 527 246 254 478 981 585
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 67 858 775 149
Ovriga fordringar Not 12 37917 493 386
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 386 272 1415 546
Summa kortfristiga fordringar 492 047 2 684 081
Kassa och bank
Kassa och bank 585070 103 143 949
Summa kassa och bank 585 070 103 143 949
Summa omsiittningstillgangar 1077 118 105 828 030
Summa tillgangar 528 323 372 584 809 615
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 424 910 000 161 431 500

Fond for yttre underhall 835121 0

Summa bundet eget kapital 425 745 121 161 431 500

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -835 121 0

Arets resultat -3 767 002 0

Summa fritt eget kapital -4 602 123 0

Summa eget kapital 421 142 998 161 431 500
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 66279 913 423 155245

Summa langfristiga skulder 66279 913 423 155 245

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 39973 362 0

Leverantorsskulder 137 148 13 944

Ovriga skulder 60 5710

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 789 891 203 216

Summa kortfristiga skulder 40 900 461 222 870

Summa eget kapital och skulder 528 323 372 584 809 615
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmédnna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

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

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anléaggningstillgdngar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120 ar
Mark ir inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomséttning
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 4251875 186 070
Vattenavgifter 155214 0
Elavgifter 146 532 0
Summa nettoomsattning 4 553 621 186 070
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Gistligenhet och Orangeriet 16 600 0
Pant och dverlatelseavgifter 113 176 7 966
Fakturerade kostnader 180 0
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -2 492 608
Ovriga rorelseintékter 109 261 0
Summa dvriga rorelseintédkter 239 215 500 574
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Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Reparationer -237 468 0
Forsdkringspremier -68 028 -5219
Kabel- och digital-TV -41 227 0
Obligatoriska besiktningar -13 568 -378
Bevakningskostnader -9 700 0
Ovriga utgifter, kdpta tjdnster -119 387 -14 767
Snd- och halkbekdmpning -46 877 -8 211
Forbrukningsinventarier -32 925 -220 620
Fordons- och maskinkostnader -304 377 0
Vatten -28 842 0
Fastighetsel -654 715 -56 673
Uppvirmning -436 439 -25908
Sophantering och &tervinning -127 407 -11 570
Forvaltningsarvode drift -115 123 0
Summa driftkostnader -2 236 083 -343 346

Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Avrikning med Riksbyggen enl RB-avtal -693 333 0
Férvaltningsarvode administration -1 033 855 -318 750
Resekostnader 0 -2350
IT-kostnader 0 -2 855
Arvode, yrkesrevisorer -25 509 -9254
Ovriga forvaltningskostnader -36 729 0
Kreditupplysningar -380 -303
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -116 472 -9 786
Konstaterade forluster hyror/avgifter -354 0
Bankkostnader -1 685 0
Summa 8vriga externa kostnader -1 908 317 -343 298

Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden* -17 360 0
Sociala kostnader -5 454 0
Summa personalkostnader -22 814 0

*Dé arvodet avser stdmma till sicimma (dec-maj) s har 1/6-delar som avser 2020 periodiserats enligt gdllande

redovisningsprinciper..
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -4 091 746 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -4 091 746 0
anlaggningstillgangar
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets boérjan
Mark 40 000 000
40 000 000 0
Arets anskaffningar
Byggnader 491 206 000 0
Mark 0 40 000 000
491 206 000 40 000 000
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 491 206 000 40 000 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -4 091 746 0
-4 091 746 0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 4091746 0
Restvirde enligt plan vid arets slut 487 114 254 40 000 000
Varav
Byggnader 487 114 254 0
Mark 40 000 000 40 000 000
Taxeringsvirde 288 000 000 0
Not 9 Pagaende ny- och ombyggnation samt foérskott
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 438 981 585 0
Foriandring under éret 55224 415 438 981 585
Aktivering byggnad -491 206 000 0
Vid arets slut 0 438 981 585

12 | ARSREDOVISNING RB BRF Viva Org.nr: 769631-5733



Not 10 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
264 andelar i Riksbyggen Intressefrening i Goteborg 132 000 0
Summa andra langfristiga fordringar 132 000 0
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 52108 2 149
Kundfordringar 15750 773 000
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 67 858 775149
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Fordring som fakturerats efter arsskiftet 37917 493 386
Summa ovriga fordringar 37 917 493 386
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 87314 26 519
Forutbetalt forvaltningsarvode 259 375 239 063
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 39 583 1 149 964
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 386 272 1415 546
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 106 253 275 0
Byggnadskreditiv och andra tillfilliga 1an 0 -423 155 245
Nista ars amortering/laneforfall pa langfristiga skulder till kreditinstitut -39 973 362 0
Langfristig skuld vid arets slut 66 279 913 423 155 245

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rantesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 0,85% 2020-09-01 0,00 6 780 000,00 10 682,00 6 769 318,00

STADSHYPOTEK 0,85% 2020-09-01 0,00 33 172 000,00 10 681,00 33 161 319,00

STADSHYPOTEK 0,89% 2022-09-01 0,00 33 172 000,00 10 681,00 33 161 319,00

STADSHYPOTEK 0,94% 2024-09-01 0,00 33 172 000,00 10 681,00 33161 319,00

Summa 0,00 106 296 000,00 42 725,00 106 253 275,00

*Senast k#inda rintesatser

** Nya direktiv gor att foreningen maste redovisa skulder som forfaller inom et ar efter balansdagen som kortfiistiga
skulder. Déirfor redovisar vi Stadshypoteks lan om 39 973 362 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte for avsiki
att avsluta lanefinansieringen inom ett ér da fastighetens lanefinansiering dr langsiktig.

/Z/L
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 5454 0
Upplupna driftskostnader 4703 9808
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 52929 0
Upplupna elkostnader 94 679 30 660
Upplupna vattenavgifter 28 842 0
Upplupna virmekostnader 14 405 25908
Upplupna kostnader for renhallning 40 780 11 570
Upplupna revisionsarvoden 15775 0
Upplupna styrelsearvoden 17 360 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 35579 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 891 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 464 495 125 270
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 789 891 203 216
Not 16 Stéllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 106 296 000 106 296 000

Not 17 Visentliga hindelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsréttsférening Viva, org.nr 769631-5733

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Riksbvggen Bostadsrattsforening Viva for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen 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 #r 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 ar tillréckliga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehaller ven annan information an Arsredovisning och aterfinns som bilagor till
arsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det ar styrelsen som har ansvaret fér denna andra
information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen #r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och dverviga om informationen i vésentlig utstrdckning ar oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i vrigt verkar
innehéalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
&rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nodvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér si ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan 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 utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ngra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
siikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sdan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas
péaverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.



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

« identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhAmtar revisionsbevis som #r tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre in for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

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

e utvirderar vi laimpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé& upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forh&llanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

o utvirderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsréttslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar
och dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande
bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Viva for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

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

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

/%.
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Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning 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 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
4r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelidgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller '

o  pénagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriaffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dédrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig siikerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet 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
omdome 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 rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningstgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och 6vriga valda revisorers bedémning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och forhallanden som ir visentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder 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 férenligt med bostadsrittslagen.

Anmadarkning

Styrelsen har under rékenskapsaret inte tillsett att lagstadgade foreningsstimmohandlingar for rikenskapsaret
2018 fanns tillgingliga tva veckor infor den ordinarie foreningsstimman 2019 i enlighet med 6 kap. 238 forsta
stycket lagen om ekonomiska foreningar.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Goteborg den / { eyl 2020

—~ A [

nders Nilsson ) Mikael Johansson
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som #gare till en bostadsritt dger du ratten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hér engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underh&ll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstémman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér véljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa drsavgiften s att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frdgor de vill att stimman ska

behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad p& obegrénsad tid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska p egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsriitstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhéllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestammer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseféretag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa bostadsriétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltéckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk férvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfér ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjédnster

t .ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsrittsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra véra dtaganden. Vi arbetar ocks# hela tiden aktivt for att minska

var péverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som bqendeform och for allas ritt till ett bra boende.

o
e
Y
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Ordlista

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

Avskrivning

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

Balansridkning

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

Bréansletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsférening 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 bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrarelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond f6r inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstélld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé 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.

Férvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.
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interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tvi slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig ¢4 #r det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen galler och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som féreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tvé slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kbrtfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhal] finns rdknas #ven denna till de kortfristiga
skulderna men det r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, bransle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. 1 regel sker betalningen l6pande Sver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning p& inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd féreningen ér,

d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet :

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital i
frhallande till summa tillgAngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1&n.

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

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvéndas till den Jopande driften och de stadgeenliga avsdttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och revisionsberdttelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings ranteintékter dr
skattefria till den del de 4r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

Nyligen uppfsrda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej

finns med i underhéllsplanen.
Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdmma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvantas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det #r osdkert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse r ocksé ett atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r &ven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 2236 083 343 346
Ovriga externa kostnader 1908317 343 298
Personalkostnader 22 814 0
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 4091 746 0
anlaggningstillgéngar

Finansiella poster 300 878 0
Summa kostnader 8 559 838 686 644

2232 009,00

Il Gvriga kostnader

4 091 746,00 anlaggningstillgdngar

I Driftkostnader

2 236 083,00

Driftkostnadsfordelning

436 439,00

654 715,00

127 407,00 {1 Sophantering och tervinning
I Uppvarmning
. El

M Vatten
M Gvriga kostnader
8 Reperationer

28 842,00 237 468,00

751 212,00

RB BRF Viva Org.nr: 769631-5733

B Av- och nedskrivningar ay materiella och immateriella
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Arsredovisningen dir upprittad av styrelsen

R B B R F Viva for RB BRF Viva i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk

forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ér en handling som ger béde langivare och kopare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: D .
0771-860 860 r‘ lesbyggen

RB BRF Viva Org.nr: 769631-5733



Egna anteckningar /




P‘ Riksbyggen

Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
Box 310 60

400 32 GOTEBORG

www.riksbyggen.se
tel: 0771 — 860 860



