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769613-9018
Férvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Kajaken, 769613-9018 far harmed avge arsredovisning fér 2017.

Allmant om verksamheten
Foreningens dndamal

Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderéatt utan tidsbegrénsning.

Om foreningen och fastigheten

Fastighetsbeteckning - Kommendérkaptenen 2

Forvarv - 2007

Kommun - Maimé

Férsikring - Fastigheten ar fullvardesférsékrad genom Lénsforsakringar. Ansvarsforsékring ingar fér

styrelsen.
Uppvéarmning - Byggnaden varms upp av fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten uppférdes 2006-07 och bestar av ett flerbostadshus med 18 bostadsréatter inkl. 3 radhus.

Fastighetens vardear &r 2007.

L&genheternas totala area (BOA) uppgar till 1920 kvm.
Medlemmar

Antal medlemslagenheter i féreningen &r 18.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar och betalas av képare.

Styrelsen

Styrelsen under Jan-Feb

Ordférande Peter Axelsson, Ledamot Petter Lindgard, Ledamot Maria
Olofsson, Ledamot Per Berggren och Ledamot Axel Bohlemark.
Feb-April

Ordférande Peter Axelsson, Ledamot Petter Lindgard, Ledamot Maria
Olofsson och Ledamot Per Berggren.

Maj-Okt

Ordforande Peter Axelsson, Ledamot Petter Lindgard, Ledamot Maria
Olofsson, Ledamot Per Berggren och Ledamot Agnes Gawel (Invald pa

arsstdmman 16/5). Nov-Dec
Ordférande Peter Axelsson, Ledamot Maria Olofsson, Ledamot Per Berggren.

EKONOMI

Styrelsen har fortsatt jobbat utifran den 5ars budget som togs
fram 2015.

STYRELSEN OCH SAMMANKOMSTER

Arsméte hélls den 16 Maj
Styrelsen sammantradde vid 7 tillfallen under 2017, samtliga protokollférda.

Axel Bohlemark och Petter Lindgard I&mnade styrelsen. Agnes Gawel valdes
in till ny styrelseledamot men l&mnade igen innan &rets slut pga fiytt.
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FASTIGHETEN

Trapanelerna pa innergarden och mellan radhusen sags éver och byttes
delvis ut samt malades. Malningen kommer avslutas varen 2018.

Ny dérrstangare till hissddrren mot gatan monterades.

Ny belysning vid cyklarna installerades.

Golvvarmen sags 6ver och justerades.

Samt diverse 6vriga andra forbattringsarbeten. Dessa kommer ocksa fortlopa
under 2018.

Styrelsen har sammantaget under aret atgardat dom stérre och mindre brister
som funnits i fastigheten, med resultatet att foreningen nu har en bra bas for
fortsatt normalt arbete med I6pande férvaltning och underhall.

Lagenhet 1102,1203,1301,1303 och 1402 bytte agare.

Lagenhet 1401 bytte dgare med tilltrddes dag i bérjan av 2018.

Sérskilt om avskrivning pa byggnad
Den ekonomiska livslangden pa féreningens byggnad har bedémts vara 100 ar.

Féreningen har tidigare anvant sig av progressiv avskrivning pa byggnaden, vilket inneburit att
byggnadens bokférda varde minskat med relativt sma belopp under de forsta ar féreningen agt
byggnaden. | enlighet med den progressiva avskrivningsmetoden har avskrivningstakten ckats arligen,
for att bli som hégst da byggnaden &r 100 ar gammal. Den progressiva avskrivningsmetoden har varit
vanligt férekommande i bostadsrattsféreningar.

Bokféringsndmnden har under 2014 klargjort att progressiv avskrivning pa byggnad inte ar férenlig
med god redovisningssed och att de féreningar som anvant denna avskrivningsmetod maste 6verga till
att tillampa en linjar avskrivningsmetod. For foreningen innebar den linjéra avskrivningsmetoden att
byggnaden skrivs av med ett lika stort belopp varje ar, istéllet for att avskrivningen 6kar successivt
&ver tiden. Fér 2016 innebar denna forandring att &rets avskrivning pa byggnad blir 630 861 kr, att
jamféra med 2013 ars 140 775 kr. Enbart till foljd av den férandrade avskrivningsmetoden belastas
féreningens resultat ddrmed med en kostnadsékning pa 490 086 kr relativt 2013. De Skade
kostnaderna innebér inte ett 6kat likviditetsbehov for féreningen.

Styrelsens beddémning &r att évergangen fran progressiv avskrivning till linjar gors for att féreningens
rakenskaper aven fortsatt ska uppréttas i enlighet med god redovisningssed. Vidare bedémer styrelsen
att de resultatmassiga konsekvenserna av évergangen inte sager nagot vasentligt om foreningens
ekonomi. Det &r inte sa att foreningens ekonomiska situation har férsamrats till f0ljd av den 6kade
kostnad som den linjéra avskrivningen innebar. Féreningens betalningsférmaga god.
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Eget kapital —
Bundet insatser Yttre fond kapital
Vid arets bérjan 45031100 470 055 -2114 373
Overféring enligt stammobeslut 126 000 -126 000
Disposil
Aretsresuttat e -308 093
Vid arets slut 45031 100 596 055 -2 548 466
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
balanserat resultat -2240 373
arets resultat -308 093
att disponera -2 548 466
Styrelsen foreslar att enligt stadgarna s&tta av 0,3 % av taxeringsvérdet
; till fonden for yttre underhall. 126 000
3 Resterande att balansera i ny rékning -2 674 466
| Summa -2 548 466

; Vad betréffar féretagets resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
; balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.




Bostadsrittsforeningen Kajaken

4(10)

769613-9018
Resultatrékning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter och Hyresintakter 1 1450 667 1447 542
Ovriga rérelseintakter 1 45 201 133 600
1495 868 1581 142
Rérelsens kostnader
Underhallskostnader 2 -303 901 -589 913
Driftskostnader 38 -390 727 -380 160
Fastighetsskotsel 4 -68 129 -79 491
Externa rérelsekostnader 5 -90 066 -127 779
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar 6 -630 861 -630 861
Rorelseresultat 12 184 -227 062
Resultat fran finansiella poster
Réantekostnader -320 277 -371 576
Resultat efter finansiella poster -308 093 -598 638
Resultat fére skatt -308 093 -598 638
Arets resultat -308 093 -598 638
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 61121783 61752 644
61121783 61752 644

Summa anldggningstillgangar 61121783 61 752 644

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 663 19 663

Ovriga fordringar 208 10 671

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 210 17 978

38 081 48 312

Kassa och bank 1374 542 1105 036

Summa omsittningstillgangar 1412623 1153 348

SUMMA TILLGANGAR 62 534 406 62 905 992
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemmars insatser 45031100 45031 100

Fond for yttre underhall 596 055 470 055
45627 155 45501 155

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -2 240 373 -1 515736

Arets resultat -308 093 -598 638

-2 548 466 -2114 374

Summa eget kapital 43078 689 43 386 781

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 19 208 741 19 208 741
19 208 741 19 208 741
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 49018 109 449
Skatteskulder 21947 21335
Ovriga skulder 2394 11 394
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 173617 168 292
246 976 310470

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 534 406 62 905 992
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Virderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

En akta bostadsrattsférening beskattas enbart efter kapitalintakter.
Kvittning kan géras mot eventuellt ansamlat underskottsavdrag.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Awvskrivning sker linjart dver tillgangens berdknande livslangd.

Féljande avskrivningsprocent har tillimpats, varvid hansyn tagits till innehavstiden fér under aret
forvérvade och avyttrade tillgangar.

Bokféringsndmnden har den 28 april 2014 beslutat att progressiva avskrivningsplaner inte langre ska
anvéndas i bostadsrattsféreningar. Féreningen harlagt om avskrivningsplanen till linjér avskrivning.

Anléggningstillgangar % per ar

Materiella anldggningstillgangar:

-Byggnader 100
5

-Inventarier, verktyg och installationer

Skillnaden mellan ovan ndmnda avskrivningar och skatteméssigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade éveravskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Garage 142 800 143 400
Arsavgifter 1289427 1287772
Kabel Tv 14 040 14170
Overlatelseavgitter 4 400 2200
Forsakringsintéakter 45 201 133 600
Ovriga fakturerade kostnader - =
Summa 1 495 868 1581 142
Not 2 Underhallskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Underhall av dorrar/portar 2 941 8 563
Underhalll hiss 24 403 70 396
Underhall 6vrigt 276 557 377 454
Sjalvrisker - 133 500
Summa 303 901 589 913
Not 3 Driftskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Elkostnad 49 151 49 882
Varmekostnad 220 859 212 927
Vatten och aviopp 43 524 41629
Soptdémning 22 815 22232
Samfallighetskostnader 18 300 18 300
Fastig. forsakringspremie 17 978 17 095
Kabel TV / Bredband, internet 18 100 18 095
Summa 390 727 380 160
Not 4 Fastighetsskétsel

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Stadning 13 225 13143
Fastighetsservice 54 904 66 348
Summa 68 129 79 491



Bostadsrattsféreningen Kajaken 9(10)
769613-8018

Not 5 Externa fastighetskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga kostnader 5349 2473
Revisionsarvoden extema 15 844 15438
Kostnad méten/stamma 6 204 13098
Férvaltningskostnad 30 688 30688
Advokatkostnader 7 250 19 375
Forvaltningskostnader vrigt 11137 34 308
Fastighetsskatt 11169 10999
Bankkostnader 2425 1400
Summa 90 066 127 779
Not 6 Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 58 413 121 58 413 121

58 413 121 58 413 121
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan 2610477 -1 979616
-Arets avskrivning enligt plan -630 861 -630 861
Mark 5950 000 5950 000

2708 662 3339 523

Redovisat vérde vid arets slut 61121 783 61 752 644
Taxeringsvérde byggnader: 30 000 000 30 000 000
Taxeringsvérde mark: 12 000 000 12 000 000

42 000 000 42 000 000

|
|
{

Fastighetsbeteckning: Kommenddrskaptenen 2
Fastigheten bestar av 18 stycken lagenheter med en boyta av 1 920 kvm

Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Villkors-
2017-12-31 2016-12-31 &ndringsdag
SEB 0,58 % 6 438 000 6438 000 2018-08-28
SEB 1,09 % 6 438 000 6438 000 2020-02-28
SEB 2,93 % 5832 741 5832 741 2019-02-28
SEB 0,58 % 500 000 500 000 2018-08-28
19 208 741 19 208 741
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Not 8 Forsakringar

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Lansforsakringar.

Not 9 Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
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Stéllda sdkerheter

2016-12-31
Panter och sékerheter f6r egna skulder
Fastighetsinteckningar 20 500 000
Summa 20 500 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser Inga
Underskrifter
Malmé den 3 maj 2018

Min revisionsberattelse har ldmnats den %—-2018

Filip Lundberg
Auktoriserad revisor

Styrelseledamot
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i BRF Kajaken, org.nr 769613-
9018

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfrt en revision av arsredovisningen for BRF
Kajaken for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2017 och av
dess  finansiella  resultat  for  4ret  enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen 4r forenlig
med rsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att fSreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen fSr foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ar
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer 4r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
ocgentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens fSrmdaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa 4r tillimpligt, om
forhallanden som kan pdverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgdrder
som 4r lampliga med hénsyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om
jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en fSrening inte ldngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i Aarsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
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dterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pd ett skitt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag #ven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Kajaken for ar 2017 samt av fSrslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen #r forsvarlig med hénsyn
till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens
ckonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4r utformad sd att  bokfringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhémta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

o furetagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till
ndgon  fbrsummelse som  kan  foranleda
ers4ttningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med
bostadsriittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska fOreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av
sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog 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
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pd sddana atgdrder, omrdden och
forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhdllanden som dr relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens  forslag  till  dispositioner  betriffande
foreningens vinst eller fSrlust har granskat om forslaget
4r forenligt med bostadsréttslagen.

Malmﬁ,otl/"\ ?""\'\; rl,“t

F undberg

Auktoriserad revisor



