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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Bostadsréttsforeningen Kajaken, 769613-9018 far harmed avge arsredovisning fér 2019.

Allmé@nt om verksamheten
Foreningens dndamal

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Om féreningen och fastigheten

Fastighetsbeteckning - Kommendérkaptenen 2

Férvarv - 2007

Kommun - Malmé

Forsdkring - Fastigheten &r fullvardesforsakrad genom Lansférsakringar. Ansvarsférsakring ingar for
styrelsen.

Uppvérmning - Byggnaden varms upp av fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten uppférdes 2006-07 och bestar av ett flerbostadshus med 18 bostadsratter inkl. 3 radhus.
Fastighetens vardear ar 2007.

Lagenheternas totala area (BOA) uppgar till 1920 kvm.

Medlemmar

Antal mediemslagenheter i féreningen &r 18.

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

Styrelsen

Ordférande Fredrik Toorn, Ledamot Maria Olofsson, Ledamot Per Berggren, Ledamot Per Krokstade
samt styrelsesuppleant Anne Ahréus.

EKONOMI

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

STYRELSEN OCH SAMMANKOMSTER

Arsméte hélls den 11 april. Styrelse sammantradde vid 8 tillfallen under 2019, samtliga protokollférda.
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FASTIGHETEN

Under 2019 har en del av de stérre renoveringsarbeten som paborjades 2018 fortsatt. Panelerna pa
gardshusen malades och férbattringsarbeten har genomférts pa putsen. Garaget rustades upp med
diverse renoveringsarbeten samt malning av b&de véggar och golv. En del stérre servicearbeten samt
méanga mindre reparationer har ocksa utférts pa hissen.

Malningen av trapphus och yttre fasad skjuts pa till 2020/2021. Under 2020 kommer en storre
reparation/utbyte av hiss att behéva ske.

Lagenheterna 4C/1302 samt 5C/1402 bytte agare.
Sarskilt om avskrivning pa byggnad
Den ekonomiska livslangden pa féreningens byggnad har bedémts vara 100 &r.

Foreningen 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 6kats arligen,
for att bli som hégst da byggnaden ar 100 &r gammal. Den progressiva avskrivningsmetoden har varit
vanligt férekommande i bostadsrattsféreningar.

Bokforingsndmnden har under 2014 klargjort att progressiv avskrivning pa byggnad inte &r forenlig
med god redovisningssed och att de féreningar som anvant denna avskrivningsmetod maste éverga till
att tillampa en linjér avskrivningsmetod. Fér féreningen innebér den linjara avskrivningsmetoden att
byggnaden skrivs av med ett lika stort belopp varje ar, istallet for att avskrivningen ékar successivt
Gver tiden. FOr 2019 innebér denna férandring att &rets avskrivning pa byggnad blir 630 861 kr, att
jamfora med 2013 ars 140 775 kr. Enbart till f5ljd av den férandrade avskrivningsmetoden belastas
foreningens resultat darmed med en kostnadsékning pa 490 086 kr relativt 2013. De dkade
kostnaderna innebar inte ett 6kat likviditetsbehov for féreningen.

Styrelsens beddmning ar att Gvergangen frén progressiv avskrivning till linjar gérs for att féreningens
rakenskaper &ven fortsatt ska upprattas i enlighet med god redovisningssed. Vidare bedémer styrelsen
att de resultatmassiga konsekvenserna av évergéngen inte sager nagot vésentligt om féreningens
ekonomi. Det &r inte sa att féreningens ekonomiska situation har férsamrats till folid av den dkade
kostnad som den linjara avskrivningen innebér. Féreningens betalningsférmaga god.
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Eget kapital
Fritt eget
Bundet insatser Yttre fond kapital
Vid arets bérjan 45 031 100 722 055 -2 866 411
Overforing enligt stammobesiut 126 000 -126 000
Disposition enl arsstammobesiut
Arets resuitat 726 648
Vid arets slut 45 031 100 848 055 -3 719 059
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:
balanserat resultat -2 992 411
arets resultat -726 648
att disponera -3 719 059
Styrelsen foreslar att enligt stadgarna satta av 0,3 % av taxeringsvardet
till fonden for yttre underhall. 126 000
av fond for yttre underhall ianspraktas -326 000
Resterande att balansera i ny rékning -3 519 059
Summa -3719 059

Vad betraffar foretagets resultat och stéallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter och Hyresintakter 1 1494 645 1452 671
Ovriga rérelseintakter 1 - 6 587
1494 645 1459 258
Rérelsens kostnader
Underhallskostnader 2 -703 450 -107 761
Driftskostnader 3,8 -447 409 -393 936
Fastighetsskotsel 4 -96 940 -141 866
Externa rérelsekostnader 5 -116 854 -88 474
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -630 861 -630 861
Rérelseresultat -500 869 96 360
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -225779 -288 305
Resultat efter finansiella poster -726 648 -191 945
Resultat fore skatt -726 648 -191 945
Arets resultat -726 648 -191 945
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 59 860 061 60 490 922
59 860 061 60 490 922

Summa anldggningstillgangar 59 860 061 60 490 922

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 19 663

Ovriga fordringar 15 17

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 589 19 074

24 604 38754

Kassa och bank 1302 170 1300 390

Summa omséttningstillgangar 1326774 1339 144

SUMMA TILLGANGAR 61 186 835 61 830 066
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Balansrédkning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemmars insatser 45 031 100 45031 100

Fond fér yttre underhall 848 055 722 055
45 879 155 45753 155

Fritt eget kapital

Balanserad vinst elier férlust -2 992 411 -2 674 466

Arets resultat -726 648 -191 945
-3719 059 -2 866 411

Summa eget kapital 42 160 096 42 886 744

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 5832 741 18 708 741

5832741 18 708 741

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 12 876 000 -

Leverantorsskulder 110 031 25274

Skatteskulder 45 458 33898

Ovriga skulder 237 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 162 272 175 409
13 193 998 234 581

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61 186 835 61 830 066




Bostadsréttsforeningen Kajaken 7(10)
769613-9018

Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

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

En &kta bostadsrattsforening beskattas enbart efter kapitalintékter.
Kvittning kan goras mot eventuelit ansamlat underskottsavdrag.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknande livslangd.

Foljande avskrivningsprocent har tillampats, varvid hansyn tagits till innehavstiden fér under aret
forvarvade och avyttrade tillgangar.

Bokféringsnamnden har den 28 april 2014 beslutat att progressiva avskrivningsplaner inte langre ska
anvandas i bostadsrattsforeningar. Féreningen har lagt om avskrivningsplanen till finjar avskrivning.

Anléggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnader 100
-Inventarier, verktyg och installationer 5

Skillnaden mellan ovan namnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade 6veravskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Garage 135150 143 144
Arsavgifter 1287 318 1289 412
Kabel Tv 62 424 14 040
Overlatelseavgifter 2200 2200
Forsakringsintakter - 1 587
Ovriga fakturerade kostnader 7 553 3875
Ovriga intakter - 5000
Summa 1494 645 1 459 258
Not 2 Underhallskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Underhall av dérrar/portar 2173 9813
Underhalll hiss 99 650 26 302
Underhall Ias - 3471
Underhall 6vrigt 601 627 68 175
Summa 703 450 107 761
Not 3 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Elkostnad 66 535 55 554
Véarmekostnad 210928 221094
Vatten och aviopp 47 864 42 348
Soptémning 22 047 20 376
Samfallighetskostnader 18 300 18 300
Fastig. forsékringspremie 19074 18 210
Kabel TV / Bredband, internet 62 661 18 054
Summa 447 409 393 936
Not 4 Fastighetsskétsel
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Stadning 15 465 17 385
Fastighetsservice 81475 124 481
Summa 96 940 141 866
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Not 5 Externa fastighetskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga kostnader 10 976 9108
Parkeringskostnader 11 200 -
Revisionsarvoden externa 16 875 18 875
Kostnad méten/stamma 2599 4 269
Férvaltningskostnad 30000 30 000
Kundfériuster 19663 -
Férvaltningskostnader 6vrigt 219 821
Fastighetsskatt 22729 22729
Bankkostnader 2 593 2672
Summa 116 854 88 474

Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumuierade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 58 413 121 58 413 121
58 413 121 58 413 121

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -3 872 199 -3 241 338
-Arets avskrivning enligt plan -630 861 -630 861
Mark 5950 000 5950 000
1446 940 2 077 801
Redovisat varde vid arets slut 59 860 061 60 490 922
Taxeringsvarde byggnader: 30 000 000 30 000 000
Taxeringsvarde mark: 12 000 000 12 000 000
42 000 000 42 000 000

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

Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Villkors-
2019-12-31 2018-12-31 &ndringsdag
SEB 1,03 % 6438 000 6 438 000 2020-08-28
SEB 1,09 % 6 438 000 6 438 000 2020-02-28
SEB 1,36 % 5832 741 5832 741 2024-02-28

18 708 741 18 708 741

Fr.o.m. 2019 redovisas lan som ar féremal for villkorsandring inom tolv manader fran balansdagen
som kortfristiga, vilket utgér en forandring mot tidigare ars klassificeringsprincip. Styrelsen har ingen
anledning att anta att ldnen inte kommer att férlangas
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Not 8 Forsdkringar

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Lansférsakringar.

Not 9 Stillda sidkerheter och ansvarsférbindelser

Stillda sakerheter

10(10)

2019-12-31 2018-12-31
Panter och sékerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 20 500 000 20 500 000
Summa 20 500 000 20 500 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
Underskrifter

Malmé den 23 mars 2020

Min revisionsberattelse har lamnats den I/ 9 2020

g >

- —

R —

-

Filip Lundberg
Auktoriserad revisor

Pef Krokétade” /
Styrelseledamot

Maria Olofssén =\

~ Styrelseledamot
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstdimman i BRF Kajaken, org.nr 769613-9018

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Kajaken
for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rdftvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman  faststiller
resultatrikningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Intemnational Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr 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 inhdmtat &r tillrickliga
och dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fSreningens férméga att fortsiitta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, 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 &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att limna en revisionsberittelse som innchéller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfSrs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsti pi grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrvintas paverka de
ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

. identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar  revisionsbevis som dr tillickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
folid av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaclse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som dr limpliga med hinsyn
till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

. utvdrderar jag lampligheten 1 de redovisnings-principer
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i
de inhidmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmiérksamheten pa upplysningama i arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina  slutsatser baseras pi de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhéllanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

. utvirderar jag den vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningama, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rdttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déaribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for BRF Kajaken for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten 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 ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hidnsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen  ansvarar for  foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad sa
att  bokforingen, medelsforvaltningen och  foreningens
ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

e  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pd nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sikerhet ar en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdoéme och har en professionellt

skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och vertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &4r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittsiagen.

Malms, den 1 april 2020

—_—

Filip Lundberg

Auktoriserad revisor



