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KALLELSE

Medlemmarna i Bostadsrattsféreningen Kalmar Hajen 2 kallas
harmed till ordinarie féreningsstdmma mandag den 27 januari 2020
kl 18.00.

Lokal: Riksbyggens kontor Norra vagen 40, Kalmar
Dagordning enligt stadgarna och nedanstaende uppstalining.
Vi bjuder pa nagon enklare fértaring.

Styrelsen

Dagordning

vid ordinarie stamma med Bostadsrattsféreningen Kalmar Hajen 2
den 27 januari 2020.

1) stammans dppnande

2) faststallande av réstlangd

3) val av stammoordférande

4) anmadlan av stammoordférandens val av protokollférare

5) val av en person som har att jamte ordféranden justera protokollet

6) val av réstraknare

7) fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

8) framlaggande av styrelsens arsredovisning

9) framlaggande av revisorernas berattelse

10) beslut om faststallande av resultat- och balansrakning

11) beslut om resultatdisposition

12) fraga om ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna

13) beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

14) frdga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

15) beslut om stdmman skall utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordférande

16) val av styrelseledaméter och suppleanter

17) val av revisorer och revisorssuppleanter

18) val av valberedning

19) av styrelsen till stdmman hanskjutna fragor samt av medlemmar anmalda

arenden (motioner) som angetts i kallelsen.

20) stdmmans avslutande
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Styrelsen for BRF Kalmar Hajen 2 far

Forvaltningsberattelse oo

2018-09-01 till 2019-08-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
ligenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begrdnsning i tiden. En medlems rétt i foreningen, pa grund av en sédan
upplatelse, kallas bostadsritt. En medlem som innehar en bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rdkenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2009-01-12. Nuvarande stadgar registrerades 2009-01-14.
Foreningen har sitt sdte i Kalmar kommun.

Foreningens likviditet har under &ret foréndrats fran 533% till 977%.

I resultatet ingar avskrivningar med 74 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -268 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen #ger fastigheten Kalmar Hajen 2 med adress Wernskjoldsgatan 9 A-B, 392 35 Kalmar. P4 fastigheten finns
en byggnad uppford for bostdder. Foreningens fastighet forvirvades genom kop av aktiebolaget som dgde fastigheten.

Fastigheterna &r fullvdrdeforsékrade i Lansforsékringar Kalmar ldn

I fastighetsforsakringen ingér kollektivt Bostadsrittstilligg.

Légenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 2
2 rum och kok 4
3 rum och kok 2
Total bostadsarea 569 m?
Arets taxeringsvérde 9320 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 7 281 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 6 tkr och planerat underhall for 358 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhéll”.
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Underhéllsplan: Féreningens underhéllsplan visar pa ett underhallsbehov pa 2 055 tkr for de nirmaste 9 ren. Detta
motsvarar en &rlig genomsnittlig kostnad pé 228 tkr (401 kr/m?). Avsittning for verksamhetséret har skett med
132 kr/m?2.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utférda underhall (i tkr)
Beskrivning Belopp

Stabilisering golv och grundmur 358

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

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Erik Pihl Ordforande 2020
Torbjérn Angmark Ledamot 2020
Staffan Olsson Ledamot 2020
Ulrika Mellteg Ledamot 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Martin Petersson Suppleant 2020
Henrik Bruun Williams Suppleant 2020

Revisorer och ¢vriga funktionfirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor 2020

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Gunilla Rosendahl 2020

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Vasentliga hdndelser under riakenskapsaret

Under ridkenskapséret har inga hindelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pé et sitt som visentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan pé ekonomin.

Mediemsinformation

Vid rékenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 12 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 5 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 2 personer. Foreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér
till 15 personer.

Foreningen #ndrade &rsavgiften senast 2019-01-01 da den hojdes med 10 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja &rsavgiften med 5,0 %
frdn och med 2019-10-01.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 537 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 1 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 1 st.)

Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 20142015
Nettoomsittning 306 284 263 250 248
Resultat efter finansiella poster -342 -55 -117 -178 -55
Soliditet % 96 100 99 99 100
Likviditet % 977 533 374 307 1197

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhélls- Balanserat Arets
fond resultat resultat
Belopp vid rets borjan 13 315 000 173 795 319115 .55 481
Disposition enl. &rsstimmobeslut 55 481 55 481
Reservering underhallsfond 75 000 75000
lanspraktagande av underhéatlsfond 248 795 248 795
Arets resultat 342 150
Vid drets slut 13 315 000 0 -200 801 -342 150
Resultatdisposition
Till arsstdmmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -374 596
Arets resultat -342 150
Arets fondavsittning enligt stadgarna -75 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 248 795
Summa -542 951
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning - 542 951
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Resultatrakning

2018-09-01 2017-09-01
Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 305 640 284 388
Ovriga rorelseintikter Not 3 4151 -1141
Summa rorelseintikter 309 791 283 247
Rorelsekostnader
Driftkostnader & Ovriga externa kostnader Not 4, 5 -563 675 -256 020
Personalkostnader Not 6 -13 142 -9012
Avskrivningar av materiella
anlédggningstillgdngar Not 7 -73 696 -73 696
Summa rorelsekostnader -650 513 -338 728
Rorelseresultat -340 722 -55 481
Finansiella poster
Resultat frén vriga finansiella
anldggningstillgngar Not 8 841 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -2 269 0
Summa finansiella poster -1 428 0
Resultat efter finansiella poster -342 150 -55 481
Arets resultat -342 150 -55 481
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 12 835 737 12 909 433
Summa materiella anliggningstillgangar 12 835 737 12 909 433
Summa anléiggningstillgangar 12 835 737 12 909 433
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 1526 1526
Ovriga fordringar Not 12 673 437
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 14 739 14 288
Summa kortfristiga fordringar 16 938 16 251
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 469 114 235 827
Summa kassa och bank 469 114 235 827
Summa omsiittningstillgdngar 486 052 252 078
Summa tillgangar 13 321 789 13 161 511
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13 315 000 13 315 000

Fond for yttre underhall 0 173 795

Summa bundet eget kapital 13 315 000 13 488 795

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -200 801 -319 115

Arets resultat -342 150 -55 481

Summa fritt eget kapital -542 951 -374 596

Summa eget kapital 12 772 049 13 114 199
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 500 000 0

Summa langfristiga skulder 500 000 0

Kortfristiga skulder

Leverantorskulder 12 475 7447

Skatteskulder 896 675

Ovriga skulder Not 16 120 60

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 36 249 39 130

Summa kortfristiga skulder 49 740 47 312

Summa eget kapital och skulder 13 321 789 13 161 511
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

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

2016:10) om é&rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rdkenskapsaret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fi de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anldaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar Slutar
Byggnader Linjar 118 2131
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Arsavgifter, bostidder 305 640 284 388
Summa nettoomsattning 305 640 284 388
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Ovriga ersittningar 4151 1568
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 0 -2 709
Summa oOvriga rorelseintéakter 4151 -1 141
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Not 4 Driftkostnader

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Underhall -357 935 -47 750
Reparationer -6 245 -7382
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -11016 -10 696
Forsakringspremier -9 036 -8 731
Kabel- och digital-TV -2 718 -2 652
Sné- och halkbekdmpning 0 -5 625
Forbrukningsinventarier -1764 0
Vatten -15 506 -12218
Fastighetsel -9 687 -8 023
Uppvédrmning -53 531 -54 614
Sophantering och atervinning -14 365 -14 331
Forvaltningsarvode drift -869 -1 281
Summa driftkostnader -482 673 -173 303
Not 5 Ovriga externa kostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Forvaltningsarvode administration -63 714 -62 849
Arvode, yrkesrevisorer -9 750 -6 000
Ovriga forvaltningskostnader -1725 -1500
Pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter -3013 -2 706
Konsultarvoden 0 -6 063
Bankkostnader -2 800 -1274
Ovriga externa kostnader 0 2325
Summa ovriga externa kostnader -81 002 -82 717
Not 6 Personalkostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Styrelsearvoden -10 000 -6 858
Sociala kostnader -3 142 -2 154
Summa personalkostnader -13 142 -9 012
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Avskrivning Byggnader -73 696 -73 696
Summa avskrivningar av materiella anliggningstillgangar -73 696 -73 696
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Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Utdelning pé aktier och andelar i andra foretag 841 0
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstiligangar 841 0
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Rintekostnader for fastighetslén -2 269 0
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -2 269 0
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan
Byggnader 8696 124 8 696 124
Mark 4 600 701 4 600 701
13 296 825 13 296 825
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 13 296 825 13 296 825
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -387392 -313 696
- 387392 - 313 696
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader ~73 696 -73 696
- 73696 - 73696
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 461088 - 387 392
Restvirde enligt plan vid arets slut 12 835 737 12 909 433
Varav
Byggnader 8235036 8308 732
Mark 4 600 701 4 600 701
Taxeringsvdrden
Bostdder 9320 000 7281 000
Totalt taxeringsvarde 9320 000 7 281 000
varav byggnader 5400 000 4761 000
varav mark 3920 000 2 520 000
Not 11 Kund- och avgifts och Hyresfodringar
2019-08-31 2018-08-31
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1526 1526
Summa ovriga fordringar 1526 1526
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Not 12 Ovriga fordringar

2019-08-31 2018-08-31
Skattekonto 673 437
Summa dvriga fordringar 673 437
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-08-31 2018-08-31
Forutbetalda forsékringspremier 9401 9036
Férutbetalt forvaltningsarvode 5338 5252
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 14739 14 288
Not 14 Kassa och bank
2019-08-31 2018-08-31
Transaktionskonto 469 114 235 827
Summa kassa och bank 469 114 235 827
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-08-31 2018-08-31
Inteckningslan 500 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 500 000 0
Kreditgivare Réntesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
STADSHYPOTEK 1,15% 2019-10-08 0,00 500 000,00 0,00 500 000,00

Summa 0,00 500 000,00 0,00 500 000,00
*Senast kénda réntesatser
Under nésta rédkenskapsar ska foreningen amortera 0 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig skuld. Av

den langfristiga skulden forfaller 0 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande skuld 500 000 kr
forfaller till betalning senare 4n 5 &r efter balansdagen.

Not 16 Ovriga skulder
2019-08-31 2018-08-31
Avrékning hyror och avgifter 120 60
Summa 6vriga skulder 120 60
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-08-31 2018-08-31
Upplupna sociala avgifter 2391 2391
Upplupna rintekostnader 831 0
Upplupna vattenavgifter 0 2 806
Upplupna kostnader for renhallning 2429 2384
Upplupna styrelsearvoden 7609 7 609
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 22 989 23940
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 36 249 39130
Not Stéllda sdkerheter 2019-08-31 2018-08-31
Fastighetsinteckning 5000 000 5000 000
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
N ( . _
Erik Pihl Toer orn Angmark

WW\/M\,SW/ L///M / ////ZZK/ 7

Staffan Olsson |, Ulrika Mellteg

Min revisionsberittelse har limnats ¢~ /7 Adew em /' vr 2009

/4
L, / |
anz Lindstrond L_/

Auktorjserad revisor
Ernst & Young AB
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Building a better
working world

Revisionsberéattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Kalmar Hajen 2 org.nr 769619-7198

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Kalmar Hajen 2 for ar 2018-09-01 -
2019-08-31.

Enligt var uppfattning har a&rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden réattvisande bild av féreningens finansiella stélining
per den 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
Fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som
kan pdverka formagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Va&rt mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfoér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre &n fér en vdsentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosattande
av intern kontroll.

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

o utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens féormaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
en forening inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

° utvdrderar vi den overgripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna 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 betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Bostadsrattsféreningen
Kalmar Hajen 2 fér ar 2018-09-01 - 2019-08-31 samt av
forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation dr utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreninge
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pd nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, 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 an-
vander den auktoriserade revisorn professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av foérvaltningen grundar sig frémst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsat-
gérder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns pro-
fessionella bedémning och évriga valda revisorers bedémning-
med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pé saddana atgarder, omraden och for-
hallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening ddr de boende tillsammans dger
bostadsrittsforeningens byggnader och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som
dgare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten. Tillsammans med ¢vriga medlemmar i
foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter gentemot féreningen
delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som
kostnaderna for t ex 16pande skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P4
foreningsstimman kan du paverka de beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse for
bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar for féreningens operativa verksamhet och
faststiller ocksé arsavgiften s att den tédcker foreningens kostnader. Du kan péverka vilka fragor
som ska behandlas genom din r#tt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner som
limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att
stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegransad tid. Man har ocksé
vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick.
Bostadsritten kan séljas, drvas eller 6verlatas pa samma sétt som andra tillgéngar. En
bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras med ett s.k.
bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstilldgget omfattar det
utékade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsréttsféreningen med hela eller delar av
fastighetsforvaltningen. Det &r styrelsens som bestdmmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget.
Riksbyggen 4r ett kooperativt folkrorelseforetag och en ekonomisk foérening, med
bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare. Riksbyggen
utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi &r ett
serviceforetag som erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen
genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t .ex fastighetsel och forsikringar
som de bostadsrittsféreningar som #r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens verksamhet
ir 1 sin helhet kvalitets- och miljdcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r
utfirdade av ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vdra kunder
tryggt kan forlita sig pa att vi har den kapacitet och kunskap som krdvs for att fullgéra vara
ataganden. Vi arbetar ocks4 hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen &r freningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (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 tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brénsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvdrmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhalisfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsriitters
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 underhéllsarbeten. Kostnadsnivéan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra 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 behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara &terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méaste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens inneh&ll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvég sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex réinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &. 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, l6ner, brénsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstillande.

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

amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och kostnader under verksamhetsdret. 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 aret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhaliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintakter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr,

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har g soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med 1&n.

Stilida sédkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna 14n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

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

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de #r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet p4 lokalerna.

Underhalisplan

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

Underhéllsplanen anviénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse r ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det &r osékert om dessa framtida hiindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sanmolikt att ett utflode av resurser kommer att kriivas for att reglera 4tagandet, 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.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-08-31 2018-08-31
Kostnadsférdelning
Driftkostnader 482 673 173 303
Ovriga externa kostnader 81 002 82717
Personalkostnader 13 142 9012
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 73 696 73 696
anldggningstillgéngar
Finansiella poster 1428 0
Summa kostnader 651 941 338 728
73 696,00
95 572,00
I Ovriga kostnader

482 673,00
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Driftkostnadsférdelning

Belopp i kr 2018 2017
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, extra 869 0
Tradgardsskotsel grundavtal 0 1281
Sno- och halkbekdmpning 0 5625
Reparation , utgift for kopta tjanster, bostéder 0 881
Rep Installationer kopta tjanster VA/Sanitet 4063 6501
Reparation, utgift for kopta tjdnster, huskropp 2182 0
Underhall, utgift for kopta tjénster, huskropp 357935 47750
Fastighetsel 9 687 8023
Uppvédrmning 53 531 54 614
Vatten 15506 12218
Sophidmtning 14 365 14 331
Fastighetsforsdkring 9036 8731
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 2718 2 652
Fastighetsskatt 11016 10 696
Forbrukningsinventarier 1764 0
Summa driftkostnader 482 673 173 303

25 403,00
15 506,00

357 935,00
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e 6 245,00

I Sophantering och atervinning
B Uppvirmning
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I vatten

I Gvriga kostnader
B underhall
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2019-08-31 2018-08-31
BOA 569 ki/kvm 569 kr/kvin
Belopp i kr 2018 2017
Digitala tjénster (Bredband, TV etc) 5 5
Fastighetsel 17 14
Fastighetsforsdkring 16 15
Fastighetsskatt 19 19
Fjarrvirme 0 0
Forbrukningsinventarier 3 0
Rep Installationer kopta tjénster El 0 0
Rep Installationer kopta tjinster VA/Sanitet 7 11
Reparation , utgift for kopta tjénster, bostéder 0 2
Reparation, utgift for kpta tjdnster, gemensamma utrymmen 0 0
Reparation, utgift for kopta tjtnster, huskropp 4 0
Reparation, utgift for kipta tjanster, installationer 0 0
Sno- och halkbekédmpning 0 10
Sophimtning 25 25
Systematiskt brandskyddsarbete 0 0
Tradgardsskotsel grundavtal 0 2
Underhall, utgift for kopta tjénster, huskropp 629 84
Underhall, utgift for materialinktp, huskropp 0 0
Uppvérmning 94 96
Vatten 27 21
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, extra 2 0
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund 0 0
Ovriga Reparationer 0 0
Summa driftkostnader 848,28 304,58
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. Arsredovisningen dr upprettad av styrelsen
B R F Ka I I I l a r H aJ e n 2 for BRF Kalmar Hajen 2 i samarbete med

Riksbyggen

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

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

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 < lesbyggen
www.riksbyggen.se \ Rumn o1 hela Lirt
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