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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Kajhusen, 769616-5039, med sate i Malmg, far hdrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Féreningens andamal

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttiande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt
i bostadsrattsféreningens hus som en mediem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-04-26. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2009-05-13 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-16 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktiondrer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Peter Przetacznik Ordférande 2020
Adam Strom Ledamot 2020
Magnus Lindblad Ledamot 2020
Peter Larsson Ledamot 2020
Gunilla Larsson Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter

Jeremy Hanson Suppleant 2020
Denise Wickstrém Suppleant 2020
Stefan Svensson Suppleant 2020
Asa Lundgren Suppleant 2020
Ordinarie revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Auktoriserad revisor 2020
Valberedning

Magnus Martensson 2020
Peter Svensson 2020
Christian Johansson 2020

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i féreningﬁ
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Fastighetsuppgifter

Foreningen &ger fastigheten Malmé Dockporten 3 i Malmé kommun med dérpa uppférd byggnad med
80 lagenheter och 2 lokaler. Byggnaden ar uppford 2009. Fastighetens adresser &r Dockgatan 3 A-B,
5A-B, 7 och 9.

Féreningen uppléater 80 lagenheter med bostadsratt och 2 lokaler samt 75 garageplatser och 3
MC-platser med hyresratt.

Féreningen tillhandahaller &ven en gastlagenhet som medlemmarna har méljighet att hyra.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3 rok 4 rok

16 58 6

Total tomtarea: 9182 kvm
Total bostadsarea: 7191 kvm
Total lokalarea: 161 kvm
Total garagearea: 2028 kvm
Lokalforteckning

Hyresgast Yta
Alltrum AB 60 kvm
Vavkontoret AB 101 kvm

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration ar utford 2012-12-13.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa under 2019.
Lénsforsakringar fran 1 januari 2020.

| férsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsréttstillagg for

medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitréatt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Sekant Fastighetsservice
Telia

Sekant Fastighetsservice
E.ON

E.ON

Teknisk forvaltning
Bredband och digital-TV
Stédning

Elavtal avseende volym
Fijarrvarme

Nomor tom 191231 Skadedjursbek&mpning
Kone Serviceavtal hissar
Lansforsakringar Forsakring

SBA Kidde

Ohissons och VA-SYD
VA-SYD

Avfallshantering
Vatten och avlopp u
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Underhall och reparationer
Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfért reparationer for 366 644 kr och planerat underhall for
1 390 819 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras néarmare i not 4

respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréttades 2019-06-14 av Bredablick Fastighetspartner.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 1 093 000 kr 2019 fér kommande ars underhall,

detta motsvarar 149 kr per kvm. | kommande perioders underhali ingar bland annat underhail av

porttelefoner, franiuftsventilation, sockelmur, fonster och dérrar.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret
Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 15 maj 2019. Styrelsen har under aret

kontinuerligt hallit protokoliférda sammantraden.

Styrelsens ord

Styrelsen har under 2019 haft ett antal stora fragor att hantera, t.ex. upphandling av 18n, fuktmatning i

samtliga lagenheters vatutrymmen, byte av trédack pa innergarden, omfattande uppgradering av

varmeanléggningen inklusive byte av returvdrmssystem , byte av forsakringsbolag, utdkad belysning

pa innergarden samt mojlighet till fiarrkontroll till garageporten.

Fastigheten ar i gott skick och fuktmatningen i samtliga lagenheter bekraftade att det inte foreldg nagra
fuktproblem. Dock har vi fortsatta problem med fukt i vissa férradsutrymmen dér JM har accepterat att

ansvaret att atgarda detta till foreningens belatenhet.

Foéreningen har dven under 2019 genomfort radonmatning som inte visade pa nagra som helst

forhojda varden i fastigheten.

Medlemsinformation

Overlatelser
Under 2019 har 9 6verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 12 éverlatelser).

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 133 mediemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 132 mediemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstamman har en bostadsratt endast en

rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter

Foreningens arsavgifter ar oférandrade sedan 1 januari 2013 da avgiftrna sanktes med 5 %.M
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Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rikning

balansréakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Flerarsoversikt
Resultat och stélining (tkr) 2019 2018 2017 2016
Rorelsens intakter 5809 5255 4 868 4 850
Resultat efter finansiella poster -2 252 -1676 -1972 -2 075
Férandring av underhalisfond -298 663 690 200
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 577 192 -131 256
Soliditet % 77 77 77 77
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 514 514 514 514
Driftskostnad, kr / kvm 283 272 255 225
Rénta, kr / kvm 161 179 223 279
Avsaéttning till underhallsfond kr / kvm 149 124 154 68
Lan, kr / kvm 8 854 8 854 9 058 9 058
Snittrénta (%) 1,82 2,02 2,46 3,08
Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rdnta i krikvm,
avsattning till underhalisfond i kr/kvm samt Ian kr/kvm har bostads- och lokalarea som berékningsgrund.
Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 232 255 000 2 676 857 -7 417 236 -1 676 097
Disposition enligt féreningsstdmma -1 676 097 1676 097
Avsattning till underhalisfond 1093 000 -1 093 000
lanspraktagande av underhallsfond -1 390 819 1390 819
Arets resultat -2 252 248
Vid arets slut 232 255 000 2379 038 -8 795514 -2 252 248
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -9 093 333
Arets resuitat fore fondférandring -2 252 248
Arets avséttning till underhailsfond enligt underhallsplan -1 093 000
Arets ianspréaktagande av underhallsfond 1390 819
Summa over/underskott -11 047 762

-11 047 7621/

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och




769616-5039

Brf Kajhusen 5(15)
Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Arsavagifter och hyror 2 4981 709 4 960 889
Ovriga rérelseintakter 3 827 196 294 366
Summa rérelseintékter 5808 905 5255 255
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -3 841 127 -2 674 600
Ovriga externa kostnader 7 -287 441 -255772
Personalkostnader 8 -220 226 -156 963
Av- och nedskrivningar av materielia anlaggningstillgangar 9 -2 530 926 -2 530 925
Summa rérelsekostnader -6 879 720 -5618 260
Rérelseresultat -1 070 815 -363 005
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 158 1237
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 181 591 -1 314 329
Summa finansiella poster -1 181433 -1313 092
Resultat efter finansiella poster -2 252 248 -1 676 097
Arets resultat -2 252 248 -1 676 097
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 10 287 828 473 290 357 254
Inventarier, maskiner och installationer 11 16 081 18 226
Summa materiella anlaggningstillgangar 287 844 554 290 375 480
Summa anlaggningstillgangar 287 844 554 290 375 480

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1038 -
Ovriga fordringar 54 390 37128
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 277 153 88 994
Summa Kortfristiga fordringar 332 581 126 122
Kassa och bank 13 1654 010 1375598
Summa omsittningstillgangar 1986 591 1501720
SUMMA TILLGANGAR 289 831 145 291 877 200
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 232 255 000 232 255 000
Underhallsfond 2 379 038 2 676 857
Summa bundet eget kapital 234 634 038 234 931 857
Fritt eget kapital

Balanserat resuitat -8 795 514 -7 417 236
Arets resultat -2 252 248 -1 676 097
Summa fritt eget kapital -11 047 762 -9 093 333
Summa eget kapital 223 586 276 225 838 524
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 63 497 500 65 095 000
Summa langfristiga skulder 63 497 500 65 095 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 1697 500 -
Leverantdrsskulder 253 399 207 483
Skatteskulder 47 987 6 388
Ovriga skulder 5450 5042
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 843 033 724 763
Summa kortfristiga skulder 2747 369 943 676
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 289 831 145 291 877 200
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(1) Féreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulider.
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -1 070 815 -363 005
Avskrivningar 2530 926 2 530 925

1460 111 2167 920

Erhallen rénta 158 1237
Erlagd ranta -1 181 591 -1 314 329
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 278 678 854 828
fore fordndringar i rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -206 459 -64 651
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 206 193 -348 844
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 278 412 441 333
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 55 095 000 -
Amortering av laneskulder -55 095 000 -1 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -1 500 000
Arets kassaflode 278 412 -1 058 667
Likvida medel vid arets borjan 1375 598 2 434 265
Likvida medel vid arets slut 1654010

1375 598 M

WL

/l
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhalisfond
Underhaill utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhéll. Reparationer avser I16pande
underhali som ¢j finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
dispaosition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Foéljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldaggningstillgangar:

Byggnader 100 ar
Kylaggregat 15 ar
Inventarie Helt avskriven

Not 2 Arsavgifter och hyror
2019-01-01-  2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostader 3697 755 3 697 841
Hyror lokaler 369 144 366 284
Hyror p-platser/garage 745 767 832 539
Ovriga objekt 169 043 64 225
Summa 4981709 4 960 889 //
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Not 3 Ovriga rorelseintédkter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Kommunikation 206 400 206 400
El 523 605 262
Debiterad fastighetsskatt 17736 10 346
Overnattningslégenhet/gemensamhetslokal 43 800 43 800
Overlatelseavgifter 5765 15 860
Andrahandsuthyrningsavgifter - 4 548
Ovriga intakter 14 588 13150
Forsakringserséttningar 15 302 -
Summa 827 196 294 366
Not 4 Reparationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 32 044 14 672
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 8 326 38 522
Ovrigt, gemensamma utrymmen 4 268 2878
VA & sanitet, installationer 4155 103 156
Véarme, installationer 24 288 41 056
Ventilation, installationer 35678 52 842
El, installationer 29 520 12 221
Tele/TV/porttelefon, instaliationer 1496 21 569
Hiss 6 371 19 900
Ovriga installationer - 38147
Huskropp - 29 243
Markytor - 1844
P-platser/garage 5481 14 045
Vattenskador 215017 29993
Summa 366 644 420 087
Not 5 Planerat underhall

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 166 488 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 105 755 -
Varme, installationer 1118 576 -
El, installationer - 251 913
Summa 1390 819

251 913//
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Not 6 Driftskostnader

11(15)

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 142 690 2720
Teknisk férvaltning 262 205 360 702
Besiktningskostnader 104 624 112 424
Bevakningskostnader 11125 10 500
Snoréjning 2250 28 462
Serviceavtal 58 140 54 288
Férbrukningsinventarier - 19
Forbrukningsmaterial 12 698 15 692
Ovriga utgifter fér képta tjanster 6 731 26 238
El 396 302 338 003
Uppvarmning 495 031 423 566
Vatten och avlopp 191 069 180 262
Avfallshantering 121 360 151 248
Forsakringar 49 903 48 924
Systematiskt brandskyddsarbete 8 317 34 890
Bredband 218 025 210976
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 3194 3687
Summa 2083 664 2002 600
Not 7 Ovriga kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 25298 1550
Kontorsmateriel och trycksaker 2159 1048
Tele och post 4 840 4 799
Férvaltningskostnader 189 359 195438
Revision 20 500 18 750
Bankkostnader 3321 -
IT-tjanster 4727 4499
Ovriga externa tjanster 31211 27 838
Ovriga externa kostnader 6 026 1850
Summa 287 441 255772
Not 8 Personalkostnader
Foreningen har haft en anstalld under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, ersiéttningar och sociala avgifter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 162 749 110 500
Ovriga arvoden - 750
Léner till anstallda 9000 12 508
Summa 171 749 123 758
Sociala avgifter 48 477 33 205
Summa 220 226

156 9631/

/1
Yy
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 2528 781 2528 781
Inventarier, maskiner och installationer 2 145 2144
Summa 2530 926 2 530925
Not 10 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets borjan
-Byggnader 241 483 000 241 483 000
-Mark 62 767 000 62 767 000
-Markaniaggningar - -
Utgaende anskaffningsvéarden 304 250 000 304 250 000
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -13 892 746 -11 363 965
-13 892 746 -11 363 965
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -2 528 781 -2 528 781
-2 528 781 -2 528 781
Utgaende avskrivningar -16 421 527 -13 892 746
Redovisat varde 287 828 473 290 357 254
Varav
Byggnader 225061 473 227 590 254
Mark 62 767 000 62 767 000
Taxeringsvirden
Bostader 178 000 000 159 000 000
Lokaler 8 765 000 4 588 000
Totalt taxeringsviérde 186 765 000 163 588 000
Varav byggnader 123 800 000 116 932 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvidrden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 65 322 65 322
65 322 65 322
Utgédende anskaffningsvérden 65 322 65 322
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -47 096 -44 952
-47 096 -44 952
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -2 145 -2 144
-2 145 -2 144
Utgdende avskrivningar -49 241 -47 096
Redovisat virde 16 081 18 226
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna hyresintakter 181 147 -
Forutbetalda kostnader 96 006 88 994
Summa 277 153 88 994
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1654 010 1375598
Summa 1654 010

1375 598 /{
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Not 14 Forfall fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 1 597 500 -
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 63 497 500 -
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - 65 095 000
Summa 65 095 000 65 095 000
Not 15 Fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 65 095 000 65 095 000
Summa 65 095 000 65 095 000
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 0,55 %  Lost 19 497 500 - -19497 500 -
SEB 3,36 % Lost 12 000 000 - -12 000 000 -
SEB 3,01 % Lost 12 000 000 - -12 000000 -
Swedbank 0,75% Lost 1597 500 - -1597 500 -
Swedbank 043 % Lost 10 000 000 - =10 000 000 -
Swedbank 349% 2022-01-25 10 000 000 - - 10000000
Nordea 0,72% 2021-01-20 - 10000000 - 10000000
Nordea 0,95% 2020-03-30 - 1597 500 - 1597 500
Nordea 0,85% 2022-05-18 - 19497 500 - 19497 500
Nordea 0,85% 2022-05-18 - 12000000 - 12000 000
SEB 3,36 % 2021-04-28 - 12000000 - 12000000
Summa 65095000 55095000 -55095000 65095000
Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férldngs normalt vid slutbetalningsdag.
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna |dner och arvoden samt sociala avgifter 213 886 149 490
Upplupna rantekostnader 33872 12 828
Férutbetalda intakter 435 228 391 940
Upplupna revisionsarvoden 19 250 17 500
Upplupna driftskostnader 140 797 153 005
Summa 843 033

724 763 //
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Not 17 Stillda sdkerheter

Stillda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 72 000 000 72 000 000
Summa stéllda sakerheter 72 000 000 72 000 000
Underskrifter

Malms, 2020-0// |
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdimman i Bostadsrittsféreningen Kajhusen , org.nr 769616-5039 -

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Kajhusen for ar 2019.

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdimman faststéller resultatriakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {or den interna kontroll som den bedémer #r nédvindig for att !
uppritta en drsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ir tillaimpligt, om férhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

» identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r higre 4n fér en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.



e skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som 4r limpliga med hansyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sdidana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéittelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i
rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhidmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna p4 ett
sétt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi 4ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
bostadsrittsforeningen Kajhusen for 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr férsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s3 att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande siitt.
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Revisorns ansvar

Véart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot vasentligt
avseende:

o  foretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

¢ pd nigot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar avlagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig siikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och férhillanden som ir
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget r forenligt med
bostadsréttslagen.

Malmo 2020-04-17

Ohrlings Pricew erhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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