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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Flora 11

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver l&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och nar det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta ldgenheter &t medlemmarna fér nyttjande utan begrénsning i tiden.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-07-18.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten

Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Flora 11 2008 Malmé

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheten ar férsdkrad hos Trygg-hansa Férsakring Filial.

| forsakringen ingdr ansvarsforsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1929 och bestdr av 1 flerbostadshus
Vardedret ar 1900

Féreningen har 15 bostadsratter om totalt 1556 kvm och 2 lokaler om 250 kvm. Byggnadernas totalyta ar
1806 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Ossian Havstad Ordférande
Erlend Malmer Styrelseledamot

Emma Marianne Schmitzer  Styrelseledamot

Kerstin Edvardsson Styrelseledamot
Lena Jonsson Winter Styrelseledamot
Axel Eriksson Suppleant
Peter Jones Suppleant

Valberedning

Stefan Winter
Niklas Ljung
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Firmateckning

Firma tecknas av tvd i styrelsen

Revisorer

Maria Jénsson Revisor BDO

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-04-12.

Styrelsen har under verksamhetséret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen fdljer en underhdllsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2037. Underhdllsplanen
uppdaterades 2018.

Utférda historiska underhall

2022 e Spolning - av stammar

Planerade underhall

2026 e OVK
2025 e Spolning

Avtal med leverantérer

Vatten och sopor Va Syd

TV & internet Tele2

Lan Swedbank
Ekonomisk forvaltare SBC
Fjarrvdrme och EL EON

Forsakring Trygg-Hansa
Individuell elmd&tning service  Home Solutions
Sopor / kéllsortering Stena Recycling
Mattor HR Bjorkmans Entremattor AB
Hiss-service Hisselektra AB
Stad Enkel Vizion AB

Ovrig verksamhetsinformation

| styrelsens uppdrag ingd@r det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststdlla féreningens
drsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande
underhdll och darfér gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pé
avsdattningen till fonden for yttre underhdll bér anpassas utifrén féreningens plan fér underhdllet. Féreningen
ska verka enligt sjélvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pé olika &tgdrder.

- Féreningen féljer en underhdllsplan som stracker sig mellan &ren 2018 och 2037.
« Inga stdrre underhdll @r planerade de ndrmaste daren.
- Medel reserveras arligen till det planerade underhdllet. Fér att se avsdttningens storlek, se fondnoten.

- Amortering pda féreningens |&n sker enligt plan. Fér mer information, se ldnenoten.
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Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i forvaltningsberdttelsen.
Féreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta ldgenheter &t medlemmarna fér nyttjande utan begrdnsning i tiden.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-07-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2009-02-24 och nuvarande stadgar registrerades 2021-04-14 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sdte i
Malma.

Féreningen dr ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Medlemsinformation
Medlemsldgenheter: 15 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Vésentliga héndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Féreningen férvarvade fastigheten Flora 11 fradn Heimstaden 2008-11-27.

Féreningens ekonomi har under 2023 varit pdverkad av 6kade rantekostnader kopplade till
bostadsrattsféreningens lan.

Styrelsen har fattat beslut om avgiftshéjning pd 12% frdn och med 1 maj 2023 fér att kompensera fér de
o6kade rdantekostnaderna. Styrelsen férvantar att avgiften minskas ndr rénteldget stabiliseras.

Avgiften har sen 2018 minskat frén 615 kr/kvm/ar till 589 kr/kvm/ar. Avgiften har inte blivit indexreglerad,
vilket i praktiken betyder att det har varit en avgiftsminskning med ca 14,5% sen 2018.

Féreningen har sedan tidigare sdkrat en bunden ranteeffekt (ranteswap avtal) pé ldnebelopp om ca 13 Mkr
under perioden 2017-06-30 - 2025-03-30. Amortering av l&nen uppgdr till 400 000 kr arligen. Elkostnaderna
tdcks av medlemmarna och av lokalhyresgésten dé& féreningen har gemensamhetsel med individuell
mdtarstdllning.

En vasentlig hédndelse under rékenskapsdret 2023 var konkursen av Féreningens hyresgdst Mat &
Chokladstudion den sjunde september. Styrelsen har varit i tat kontakt med konkursférvaltaren och samtidigt
sdkrat en fortsatt god ekonomisk férvaltning av bostadsrdtten. Styrelsen har arbetat intensivt med att sdkra
nya hyresgdster till lokal 13 och 14, men har vid rakenskapsdrets slut inte sékrat nya hyresgdster.

Enligt styrelsens beslut justerades drsavgifterna 2023-01-01 med 40% och 2023-05-01 med 12%.

Férdndringar i avtal

Féreningen har inte férandrat avtal med leverantérer under 2023, men Styrelsen har [6pande uppdaterat och
omfoérhandlat foreningens avtal, vilket har resulterat i besparingar.

Ovriga uppgifter
Fastighetens tekniska status

Under 2019 respektive 2021 har renoveringsarbeten i lokal 13 och 14 genomférts. Renoveringen har resulterat i
att lokalytor med ny ventilationslésning anpassats fér restaurang respektive caféverksamhet. Utférda arbeten
avspeglar standarden for resten av fastigheten.

Under d&ret har medlemmarna varit engagerade vid de &rliga stéddagarna och gjort en del férbattringar i
fastigheten.
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Byte av lagenhetsdoérrar till sdkerhetsdérrar, i samma stil som befintliga dérrar, upphandlades av styrelsen: Ar
2022 byttes tvé pardérrar i huvudtrappan och tvd enkeldérrar i innergdrdstrappan; Ar2023 byttes ytterligare
en pardérr i huvudtrappan och en enkelddrr i innergdrdstrappan. Mgjlighet finns @ven i framtiden for
ldgenhetsinnehavare att ta del av samma erbjudande vilket skulle sdkerstdlla ett enhetligt utseende i
trapphusen. Byte av dorrar bekostas av Idgenhetsinnehavaren.

Fastighetens avloppsstammar har spolats enligt tidigare beslut med en frekvens pé& vart tredje-femte ar fér
att, i férebyggande syfte, férlanga dess livslangd. Denna ar berdknad till runt 50 ar. En fullstdndig spolning av
samtliga stammar utférdes i november 2021.

Beddmningen ar att byggnadens skick &@r gott och ligger i framkant av uppréttad underhdllsplan med lagt
behov av stérre investeringar den kommande 10-4&rsperioden.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen ar 24 st, det har inte skett ndgra éverldtelser under aret.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2023

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdttning 2 510 360 1834 075 1536 820 -
Resultat efter fin. poster -166 618 -458 190 -619 695 -
Soliditet (%) 41 40 41 42
Yttre fond 1863 045 1604 045 1345 045 -
Taxeringsvdrde 37 834 000 37 834 000 37 834 000 -
/&rsovgift per kvm uppldten bostadsratt, 961 ) ) )
kr

,&rsovgifternos andel av totala 565 ) ) i
rorelseintakter (%)

Skuldsattning per kvm uppldten

bostadsrétt, kr 16 096 16 353 16 610 -
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 13 868 14 089 14 311 -
Sparande per kvm totalyta, kr 374 213 110 -
Elkostnad per kvm totalyta, kr 102 191 132 -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 93 70 86 -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 29 27 42 -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 224 288 260 -
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,65 - - -
Rantekdanslighet (%) 16,74 - - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el (totalt 64 267 kr) tas ut via &rsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar
darmed i berdkningen av nyckeltalet fér drsavgifter under bokslutsaret.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur mé&nga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r uppl&tna med bostadsrétt och som

definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2023

Under det senaste rakenskapsdret har BRF Flora 11 upplevt betydande 6kningar av rdntekostnaderna fér vara
I&n, samtidigt gick vér hyresgdst Mat & Chokladstudion, som hyrde bdda av féreningens lokaler, i konkurs i

september.

For att sakerstdlla ett positivt resultat framéver har styrelsen i BRF Flora 11 vidtagit flera &tgdérder. Under

2023 hojde styrelsen avgifterna , minskade Swedbanks marginalkostnader fér [dneférvaltning med cirka 0,4%,

och avskaffade styrelsearvodet. Vidare har vi omférhandlat avtal med vara leverantérer.

Férdandringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2022-12-31 resultat oévriga poster 2023-12-31
Insatser 22 343 854 - - 22 343 854
Upplatelseavgifter 590 059 - - 590 059
Fond, yttre
. 1604 045 - 259 000 1863 045
underhdll
Uppskrivningsfond 27 008 300 - - 27 008 300
Balanserat resultat -33 468 227 -458 190 -259 000 -34.185 417
Arets resultat -458 190 458 190 -219 518 -219 518
Eget kapital 17 619 841 (0] -219 518 17 400 323
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -33 926 417
Arets resultat -219 518
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -259 000
Totalt -34 404 935
Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 0
Balanseras i ny rdkning -34 404 935

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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,&rsredovisning 2023

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2023 2022
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 2 510 360 1834 075
Ovriga rérelseintakter 3 138 580 26 447
Summa rérelseintdkter 2 648 940 1860 522
Rérelsekostnader
Personalkostnader 9 (0] -81157
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -842 616 -843191
Driftskostnader 4,5 6,7 -689 003 -818 814
Ovriga externa kostnader 8 -541 640 -58 020
Summa rérelsekostnader -2 073 259 -1801183
RORELSERESULTAT 575 681 59 339
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 280 526 20 386
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1 075725 -537 915
Summa finansiella poster -795 199 -517 529
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -219 518 -458 190
ARETS RESULTAT -219 518 -458 190
Sida 8 av 18
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning

Tillgéngar Not 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 1,17 42 407 673 43 250 289

Maskiner och inventarier 12 (0] 0]

Summa materiella anléggningstillgédngar 42 407 673 43 250 289

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 42 407 673 43 250 289

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 56 336 82133

Ovriga fordringar 13,17 237 363 253162

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 (0] 82 388

Summa kortfristiga fordringar 293 699 417 683

Kassa och bank

Kassa och bank 192 296 54785

Summa kassa och bank 192 296 54785

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 485 995 472 468

SUMMA TILLGANGAR 42 893 668 43722757
Sida 9 av 18
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning
Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 22 933 913 22 933 913
Fond for yttre underhdll 1863 045 1604 045
Uppskrivningsfond 27 008 300 27 008 300
Summa bundet eget kapital 51805 258 51546 258
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -34185 417 -33 468 227
Arets resultat 219 518 -458 190
Summa fritt eget kapital -34 404 935 -33926 417
SUMMA EGET KAPITAL 17 400 323 17 619 841
Langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder (0] (0]
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 045 000 25 445 000
Leverantérsskulder 36 291 56 277
Skatteskulder 107 300 106 820
Ovriga kortfristiga skulder 76 530 253 049
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 228 224 241770
Summa kortfristiga skulder 25 493 345 26102 916
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 893 668 43722757
Sida 10 av 18

[ v | HJG4JhPFC-rymNkhPz0




Brf Flora 11
769617-0468

,&rsredovisning 2023

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 575 681 59339
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 842 616 843191

1418 297 902 531
Erhéllen réanta 280 526 20 386
Erlagd rénta -1060 319 -509 865
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére férandringar av 638 504 413 051
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 49 829 -33 449
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder =224 977 -18 643
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 463 356 360 959
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -400 000 -400 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -400 000 -400 000
ARETS KASSAFLODE 63 356 -39 041
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 309 489 348 529
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 372 845 309 489
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Flora 11 har upprdattats enligt Arsredovisningslogen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Férenklingsregeln gdllande periodiseringar har tilladmpats.

Samma vdrderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfoérs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader for el, kabel-tv, vatten och vérme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Fastighetsforbattringar 5%
Byggnad 1%

Markvdardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vdrderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pé
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Idgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1589 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvadrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter bostdder 1385 740 916 488
Hyresintdkter lokaler 430 398 0
Hyresintdkter lokaler, moms 322 872 513 681
Deb. fastighetsskatt, moms 12 442 6]
Intdkter kabel-TV 9 900 9900
Bredband 36 000 36 000
Vatten 2672 0]
Vatten, moms 7 700 5760
Varmvatten 2800 6 000
Varmvatten, moms 7 840 0
Elintakter avrakning, moms (0] 8145
El 108 (0]
El, moms 280 754 328 420
Soph&dmtning 4784 6]
Overnattnings-/gastldgenhet 3200 3400
Pantsdttningsavgift 3150 6279
Ores- och kronutjamning -0 3
Summa 2510 360 1834 075
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Elstod 108 831 0
Ovriga intdkter 29 749 26 447
Summa 138 580 26 447
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Stddning enligt avtal 34 025 29 672
Stddning utdver avtal (0] 2722
Hissbesiktning (0] 5013
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 1848
Gardkostnader 1458 659
Gemensamma utrymmen 754 0]
Sophantering 3179 2970
Serviceavtal 9 662 5124
Mattvéatt/Hyrmattor 14 278 6728
Foérbrukningsmaterial (0] 1141
Summa 63 357 55878
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NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Hyreslokaler 311 0]
Tvattstuga 10 598 1296
Trapphus/port/entr 0 4 375
Dérrar och l&s/porttele (o) 7 531
VVS 2 984 9938
Varmeanlaggning/undercentral 9 893 0
Elinstallationer 2197 2 692
Hissar 1504 24 669
Skador/klotter/skadegérelse 8 742 0]
Summa 36 228 50 501
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
El 183 623 345 069
Uppvdrmning 167 992 125 678
Vatten 52 453 48 666
Soph&mtning/renhdllning 54 519 63797
Summa 458 588 583 209
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsférsakringar 27 199 30 0N
Kabel-TV 49 456 46 091
Fastighetsskatt 54175 53125
Summa 130 830 129 227
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Kreditupplysning 527 470
Inkassokostnader 225 1081
Befarade forluster 456 308 (0]
Revisionsarvoden extern revisor 16 041 2153
Styrelseomkostnader 2517 6]
Féreningskostnader 778 0]
Férvaltningsarvode enl avtal 43 264 42 517
Pantsattningskostnad 1575 0]
Administration 20 406 11800
Summa 541640 58 020
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NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden (0] 72 216
Arbetsgivaravgifter (0] 8 941
Summa o 81157
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader fastighetslan 1075 650 441703
Dréjsmdlsrénta 166 0
Kostnadsrdnta skatter och avgifter -91 1427
Ovriga rantekostnader (0] 94785
Summa 1075725 537 915
NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 51195 582 51195 582
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 51195 582 51195 582
Ackumulerad avskrivning
Ing&ende -7 945 292 -7 102 681
Arets avskrivning -842 616 -842 611
Utgdende ackumulerad avskrivning -8 787 908 -7 945 292
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 42 407 673 43 250 289
| utgdende restvdérde ingdr mark med 71233 809 771233 809
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 25 434 000 25 434 000
Taxeringsvdrde mark 12 400 000 12 400 000
Summa 37 834 000 37834000
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NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 54 755 54 755
Utgdende anskaffningsvérde 54755 54755
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -54 755 -54.175
Avskrivningar (0] -580
Utgdende avskrivning -54 755 -54 755
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN (0] 0
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 56 814 -1542
Klientmedel (0] 253 985
Transaktionskonto 178 310 0]
Borgo rantekonto 2239 719
Summa 237 363 253162
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intdkter (0] 82 388
Summa (o] 82388
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,&rsredovisning 2023

Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2024-01-28 447 % 4300 000 4300 000
Swedbank 2024-03-28 4,37 % 16 195 000 16 195 000
Swedbank 2024-01-28 4,37 % 4 550 000 4 550 000
Summa 25 045 000 25 445 000
Varav kortfristig del 25 045 000 25 445 000

Om fem &r beraknas skulden till kreditinstitut uppgd till 23 045 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av l&dnen som har slutbetalningsdag

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar.

. Férfallodag/Iéper
RANTESWAP Férening betalar Nordea betalar Nominellt belopp till
Swedbank 1,280% 1.913% 12 212 500 2025-03-31
Summa l&n som omfattas av rédnteswappar 12 212 500
NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Uppl kostn rdantor 43 456 28 050
Uppl kostnad arvoden 4320 36 756
Berdknade uppl. sociala avgifter 1357 11548
Foérutbet hyror/avgifter 179 091 165 416
Summa 228 224 241770
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 26 570 000 26 570 000
NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Under verksamhetsdret har endast I[6pande underhdll utférts.
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Underskrifter

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Emma Marianne Schmitzer Erlend Malmer
Styrelseledamot Styrelseledamot
Kerstin Edvardsson Lena Jénsson Winter
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ossian Havstad
Ordférande

Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

BDO
Maria Jonsson
Auktoriserad revisor
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IBDO

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Flora 11
Org.nr. 769617-0468

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Flora 11
for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsdtta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Flora 11 for ar 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

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

« pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens

vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmo, enligt dag for digital signering

BDO Syd KB

Maria Jonsson
Auktoriserad revisor
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