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Verksamheten

Allmint om verksamheten
Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningen
upplata ligenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Féreningen Hger fastigheten Brandvakten 10 i Kalmar kommun med adresserna Stromgatan 3 och 5
samt Kaggensgatan 37. P4 fastigheten finns fem byggnader bendmnda hus A, B, E, F och G. Total
ldgenhetsyta dr 3 192 m2 fordelat pa 35 ldgenheter varav en etta uppléts med hyresritt.

1 st. 1 rum och kokvra
7 st. 1 rum och kok

2 st. 2 rum och kok

12 st. 3 rum och kék
9 st. 4 rum och kdk

4 st. 5 rum och kok

Det ir tillatet att hyra ut sin ldgenhet i andra hand om detta godkénnes av styrelsen. Vi har idag 34
dgarligenheter och en mindre lgenhet som fdreningen hyr ut. Av 4garléigenheterna 4r det idag ingen
som hyrs ut i andra hand.

Styrelsens verksamhetsberidttelse 2021/2022

Den ordinarie foreningsstimman med Brf Brandvakten i Kalmar den 19 november 2021 holls i
Visterportkyrkan samlingssal, liksom paféljande konstituerande styrelseméte. Dérefter har styrelsen
haft 10 protokollforda sammantréden, samt ett stort antal informella mailkontakter i 16pande
foreningsédrenden. En gérdsfest arrangerades den 10 juni.

For detta rikenskapsér har styrelsen bestatt av:

Ordférande Bjorn Hult. Vice ordférande Claes Brissman, sekreterare Lars-Peter Gustafsson, kassor
Astrid Lofdahl samt ledamot Johanna Thomsson.

Suppleanter Ken Jeansson och Minna Kujanpé.

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen gemensamt, av styrelsens ledaméter tva i f6rening,.

Revisor
Lekmannarevisorer for verksamhetsaret har varit ordinarie revisor Anders Mellblom samt

revisorssuppleant Urban Thomsson.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Arne G6th och Inger Nordenhem.

Forvaltning
Fastighetsskétsel har utforts av FJ fastighetsservice AB.

Stddningen har skétts av IB Rent stédservice AB.
HSB har ansvarat f6r den ekonomiska redovisningen och del av forvaltningen. Ett férvaltningsavtal
med HSB Sydost har trétt i kraft i september 2021, och innebér att medlemmarna nu fér sina avier

for serviceavgifterna dérifran, samt att ldgenhetsoverldtelser handldgges av dem.

Service och jouravtal fr vara hissar ansvarar ALT Hisservice for.
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Arlig kontroll av ventilation och miljo i kéllaren under E-huset har skotts av Conservator AB.
Nyckelhanteringen samt bokningssystemet for vernattningsligenheten har skotts av Christina Hult.
Administrationen av de nyinréttade laddstationerna har skétts av Lars-Gote Lofdahl.

En ny hemsida har firdigstéllts. En del &r ppen for allménheten, medan en betydligt st6rre del &r till
f6r medlemmarna via inloggning. Hér finns bland annat l&nkarna till bokning av
dvernattningsligenheten och véra nya laddplatser for elbilar.

Styrelsen har gett ut 5 nyhetsbrev med fortlpande information om verksamhet och ekonomi.

Féreningens dvernattningsldgenhet har varit uthyrd 25 nitter. 3 av dessa var till extern hyresgist
under tivlingen Ironman. Légenheten har till kommunen anmélts som tillgénglig for ukrainska
flyktingar, om sa skulle behovas.

Fastigheten

Underhall

Fastigheten har nu borjat skotas enligt en ny underhéllsplan (se nedan) och utdver denna kontrolleras
underhillsbehoven fortlépande.

Kontrollerna har resulterat i nigra visentliga utférda och planerade atgérder, som nedan &r
fortecknade i ndgorlunda kronologisk ordning.

1. Stabiliseringen av G-husets grund genomfdrdes utan komplikationer i november. Arbetet foljdes
upp med renovering av de spruckna véggarna i G-husets kéllare. Dessa dtgérder utgdr de mest
kostnadskrivande punkterna i féreningens resultatrdkning.

2. Foreningens grindar mot Strémgatan &r foremal for dterkommande problem. Dels medfor olika
temperaturer visentligt olika forméga for dorrstingarna och laskolvarna att sluta mekanismerna, dels
har det funnits personer som skadat upphéngningen genom att klattra pa grindarna. Vér
fastighetsskotsel har flera ganger fatt justera grindarna.

3. Styrelsen har beddmt och yitrat sig betréffande bygglovsansokan fran Per Sigfridsson géllande
grannfastigheten. Vara anmérkningar ledde till foréndring i hans ritningar, samt ett direkt samrad
mellan honom och tva berérda medlemmar i féreningen.

4. Styrelsen har antagit en ny underhallsplan, som strécker sig fram till 2060. Dess frimsta syfte &r
att visa ungefirliga tider for &tgérder, samt att &skadliggora vilka kostnader som ligger framfor oss.
Planen ligger till grund for berdkning av ldgsta nivan pa utvecklingen av serviceavgifterna. Den tar
inte h6jd for rintehdjningar eller inflation dver tid pd mer &n 2 %

5. Radiatorerna i B-huset har under manga vintrar gett délig véirme. Det har visat sig bero pé att
néstan samtliga varit feljusterade. En tekniker frdn LR Installation har dérfor 4tgdrdat samtliga
radiatorer 1 huset med gott resultat.

6. Tva laddstationer for elbilar har intallerats p4 girden. Hilften av kostnaden har betalts av
statsbidrag. Installationen har fordrjts av problem med béde laddboxar och mjukvara, men
laddstationerna #r nu i funktion. Ett bokningssystem for laddplatserna har utformats, fér den situation
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som forutses, nir flera medlemmar skaffar elbilar, Laddplatserna har forsetts med parkeringslinjer
och skyltar.

7. Den arliga fonsterputsningen genomfdrdes av IB-RENT i juni med denna gang godként resultat.

8. Efter inhéimtning av offerter i augusti 2021 kommer tva storre underhéllsarbeten att genomforas
under hosten 2022:
a) Franluftfliktarna i husen A och B borjar visa tecken pé utslitning i lagren. En byttes
for nagra ar sedan pa A-huset, och under véren 2021 stannade en flékt Gver spisar och
duschrum i B-huset. Styrelsen har darfor gett AVENT i uppdrag att bytal0 utslitna
fldktar.

b) Styrelsen har gett firman Bjornssons Bygg i uppdrag att reparera den Svre
balkongen pa G-huset, samt reparera erosionsskador p& B-husets balkonger.

9. Styrelsen har antagit en offert pa puts och mélning av innertaket i en l&genhet i B-huset, déir
yttertaket tidigare reparerats for ett ldckage.

Féreningens ekonomi

Foreningens ekonomi 4r fortsatt stabil. Féreningens resultat for innevarande ar inklusive underhall
och avskrivningar uppgar till -2.480 tkr. (Fore stabiliseringen av G-huset var det budgeterat for
-2.886 tkr). Det faktiska resultatet om avskrivningskostnaderna elimineras, &r ca -1.739 tkr.

Vi har en inldning hos SBAB (september -22) pa 3.608 tkr, delat pa ett omedelbart atkomligt konto
med 1.108 tkr och réinta pa 1 % samt ett placeringskonto med 2.500 tkr och 1,37% rénta. DarutSver
finns ca 400 tkr pa avrikningskonto hos HSB, varav 100 tkr till 0,6% rénta. Hos Nordea finns 115
tkr pa bg-anslutet konto.

Vi har samtliga 1an pa fastigheten hos Nordea i Malmd, sammanlagt ca 23 miljoner. Vi gor inga
amorteringar.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Olands forsékringsbolag, Foreningen har en gemensam
forsikring hos DINA Forsikringar gillande bostadsrittsdelen inom medlemmarnas egna
hemfdrsikring. Detta innebér att bostadsrittsinnehavaren i sin hemforsdkring kan séga upp just den
del som heter Bostadsrtt.

Arsavgiften/ serviceavgiften har varit oférindrad sedan januari 2015 da den hijdes med 1 %.
Ber#kningar enligt underhallsplanen visar att vi nu behdver gora en &rlig hdjning av
serviceavgifterna pa 3,5%. Under 2022-2023 berdknas en omskrivning av en del av véra 1&n jamte
stigande energipriser medfora en ytterligare hojning pé 6,5%.
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Flerarsoversikt
2021/2022 2020/2021 2019/2020 2018/2019 2017/2018
Nettoomséttning (kr) 2100125 2118307 21183524 2095089 2093001
Resultat efter finansiella poster (kr) -2 479 658 -656 451 -197 069 -1 552332 -221 999
Soliditet (%) 69 70 70 70 71
Resultat exkl.avskrivningar (kr) -1739 327 82211 541 593 -814 766 515 564
Arsavgift bostider 31/8 (kr/kvm*) 602 656 656 656 655
El, vatten, viirme och renh. (kr/kvim*¥) 199 190 184 195 198
Driftskostnader (ki/kvm*¥) 88 77 76 104 87
(Fastighetskotsel, fors. Premie, fastigh.avgift)
Léneskuld (kr/kvm®¥) 7278 7 246 7 246 7246 7246
Rintekostnader (kr/kvm*¥) 64 67 82 58 62
Beléningsgrad, % av tax.virde 33 39 39 51 51
* 2021/2022 kr/kvm Arsavgift bostiider, bostadsriittsyta 3 156 kvm
* 2021/2022 kr/kvm kostnader, total bostadsyta 3 192 kvm
Foridndringar i eget kapital
Medlems  Fond yttre  Balanserat Arets
Insatser underhall .resuitat  resultat
Belopp vid arets ingéng 55 895 000 63 989 -571400  -656 451
Resultatdisposition enligt
Stimmobeslut -656 451 656 451
Reservering till fond
for yitre underhall
enligt underhalisplan 575 000 -575 000
Tansprékstagande
av fond for yttre
underhall -63 989 63 989
Avrets resultat -2 479 658
Belopp vid arets utgang 55 895 000 575 000 -1738 862 -2479 658
Resultatdisposition
Till foreningsstiimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat fore reservering/iansprakstagande av underhélisfond -1227 851
Arets resultat -2 479 658
Reservering till underhallsfond enligt underhalisplan -575 000
Tansprakstagande av underhéllsfond motsvarande arets kostnad 63 989
Summa till stimmans forfogande -4 218 520
Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rikning -4 218 520

Foreningens resultat och stélining framgar av efterfoljande resultat- och balansrikningar med noter.
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Resultatrdkning 2021-09-01 2020-09-01

2022-08-31 2021-08-31

Rorelseintakter

Nettoomséttning Not 2 2100 125 2118 307
Summa rorelseintédkter 2100 125 2 118 307
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -3421386 -1 662 190
Ovriga externa kostnader Not 4 -112 324 -51701
Personalkostnader och arvoden Not 5 -127 826 -120 602
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 6 =740 331 -738 662
Summa rorelsekostnader -4 401 867 -2 573 155
Rorelseresultat -2 301 741 -454 848
Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande poster 27 066 13 130
Rintekostnader och liknande resultatposter -204 983 -214 733
Summa finansiella poster -177 917 -201 603
Resultat efter finansiella poster -2 479 658 -656 451
Resultat fore skatt -2 479 658 -656 451
Arets resultat -2 479 658 -656 451
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Balansrakning

Tillgangar

Anldaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovwriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summua kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 7

Not 8
Not 9

Not 10

Not 11

2022-08-31

2021-08-31

71 500 885 72216 176
71500 885 72216 176
71 500 885 72216 176
0 29027

345 235 28283
78 161 68 820
423 396 126 130

2 600 000 0
2600 000 0
1223 945 5913952
1223 945 5913952
4247 341 6 040 082
75748 226 78 256 258
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Balansrakning 2022-08-31 2021-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 55895 000 55 895 000
Fond for yttre underhall 575 000 63 989
Summa bundet eget kapital 56 470 000 55958 989
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1738 862 -571 400
Arets resultat -2479 658 -656 451
Summu fritt eget kapital -4 218 520 -1227 851
Summa eget kapital Not 12 52251 480 54731138
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 10 535 000 23230 000
Summua langfristiga skulder 10 535 000 23230 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 695 000 0
Leverantorsskulder 25187 18 074
Skatteskulder 5029 4656
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 0 13572
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 236 530 258 818
Summa kortfristiga skulder 12 961 746 295 120
Summa skulder 23 496 746 23525120
Summa eget kapital och skulder 75748 226 78 256 258
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Kassaflodesanalys 2021-09-01 2020-09-01
2022-08-31 2021-08-31

Loépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -2479 658 -656 451
Avskrivningar 740 331 738 662
Kassaflode fran [6pande verksamhet -1739327 82211

(fore fordndring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 33816 -21 104
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -28 374 -39 649
Kassaflode fran I6pande verksamhet -1733 885 21 458
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -25 040 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -25 040 0

Finansieringsverksamhet

Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassaflode -1 758 925 21458
Likvida medel vid arets borjan 5913 952 5892 494
Likvida medel vid arets slut 4162 160 5913 952
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Materiella anliiggningstillgangar

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedomningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med ldngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd bedéms vara 100 &r.
Kvarvarande livsldngd pa fastigheten dr 92 ar. Avskrivningsprocenten blir da 1 %/éar

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan
och beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostéder i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen, dock hogst 1 519 kronor per ldgenhet 2022.

Inkomstskatt
En bostadsrittsforening, som skattemassigt 4r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte

med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex
avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsritter.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéende till 0 kr.

10
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Noter
Not2 Nettoomsittning 2021-09-01 2020-09-01
2022-08-31 2021-08-31
Arsavgifter bostader 1898515 1 940 661
Hyresintakt bostédder 52 965 0
Hyresintakt garage och bilplatser 86 370 95 230
Hyresintakt dvrigt -7 434 0
Arsavgift el 1768 0
Arsavgift TV/bredband/iptelefoni 64 020 69 315
Intdkt andrahandsupplatelse 0 13 100
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 1190 0
Ovriga fakturerade kostnader 900 0
Ovriga priméra intékter och ersittningar fran boende och lokalhavare 1831 1
2100 125 2118 307
Reparationer -41 050 -675 352
El -107 039 -67 602
Uppvarmning -424 473 -407 977
Vatten -104 397 -85 674
Renhallning -44 990 -46 943
TV, bredband, iptelefoni -114 235 -115 681
Serviceavtal -12 927 0
Hissar serviceavtal & besiktning -9 195 0
Fastighetsskotsel och lokalvard -162 977 -139977
Forsdkringar -63 833 -54 283
Fastighetsskatt -52 728 -51 065
Periodiskt underhall -2223 178 -2613
Ovriga driftskostnader -60 365 -15 023
-3 421 386 -1662 190
Specifikation till periodiskt underhall
Underhall huskropp utvandigt -2 223178 -2 613
-2223178 -2613
Forvaltningskostnader -59 280 -39 469
Kostnader 6verlatelse och panter -1190 0
Foreningsverksamhet -963 0
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -6 404 -6 370
Konsulter -26 768 0
Forbrukningsinventarier -2 625 0
Stamma och styrelse 22174 0
Arrende, hyra, leasing -12 920 0
Kundforluster m m 0 -5 862
-112 324 -51 701
Medelantal anstéllda Inga Inga
Arvode till styrelsen -99 500 -100 000
Ovriga arvoden -8 353 0
Sociala avgitter -19 973 -20 602
-127 826 -120 602
Not6 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Byggnader -740 331 -738 662
Summa avskrivningar =740 331 -738 662

1"
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Not7  Byggnader och mark 2022-08-31 2021-08-31
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende anskaftningsvarde byggnader 73 866 442 73 866 442
Arets investering byggnader * 25040 0
Ingéende anskaftningsviarde mark 3139750 3139750
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 77031232 77006 192
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -4790 016 -4 051 354
Arets avskrivningar byggnader -740 331 -738 662
Utgiaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 530 347 -4 790 016
Utgaende bokfort viirde 71500 885 72216 176
Bokforda varden byggnader 68361 135 69 076 426
Bokforda varden mark 3139750 3139750

* Arets anskaffning bestar av tvé laddstationer.

Fastighetsbeteckning: Brandvakten 10
Taxeringsviirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostader hyreshus 2005 49 423 000 21 808 000 71231000 59987000

49 423 000 21 808 000 71231000 59987 000

Stalld sakerhet for byggnader och mark redovisas i Not 13

Not8  Ovriga fordringar

Avrakning HSB 338215 0
Skattekonto 440 5242
Ovriga fordringar 6580 23 041
345235 28283

Upplupna ranteintékter 102 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 78 059 68 820
78 161 68 820

12
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Not 10 Ovriga kortfristiga placeringar

Réntesats Konv.datum
Placering HSB 6 man 0,60% 2023-01-01 100 000 0
SBAB 1,37% 2025-03-10 2 500 000 0
2 600 000 0
SBAB 1108 542 5592750
Nordea 115403 321202
1223945 5913952
Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat
insatser avgifter underhall resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingang 55 895000 0 63 989 -571 400 -656 451
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 0 -656 451 656451
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 575000 -575 000
ITansprakstagande
av fond for yttre
underhall -63 989 63 989
Arets Resultat -2479 658
Belopp vid érets utgang 55 895 000 0 575000 -1738 862 -2 479 658
Nésta ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Nordea Hypotek AB 2024-01-17 0,69% 2024-01-17 6 960 000 0
Nordea Hypotek AB 2022-09-21 0,95% 2022-09-21 6995000 * 0
Nordea Hypotek AB 2024-10-16 1,15% 2024-10-16 3575000 0
Nordea Hypotek AB 2023-08-16 0,70% 2023-08-16 5700 000 * 0
23230000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 535000
Genomsnittsrantan vid arets utgdng 1,59%
Om fem &r beraknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 23230000
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej

*Foreningen har flera lan som forfaller till betalning inom ett ar och &r att betrakta som kortfristiga,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.

Stallda sékerheter
Panter och ddrmed jamforliga siikerheter som har stdllts for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckning 27000 000 27000 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stillda sikerheter 27000 000 27000 000

13
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0 13572

Upplupna sociala avgitter ' 0 () 602

Upplupen el, vatien, virme, renhallning 39 405 32000
Upplupna rantekostnader 29 567 30 644
Forutbetalda arsavgifter och hyror 163 230 175 572
Ovriga upplupna kostmader och forutbetalda intakter 4328 0

236 530 258818
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