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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen fir uppriittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsriittsforeningen Apotckaren (769630-7706) har till dindamal att friimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplita bostadsriittsligenheter och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriinsning. U pplatelse far éiven
omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningens hus, om marken ska anviindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

I"éreningen dger fastigheten Kalmar Apotekaren 1 med adress Kaggensgatan 18, Storgatan 16 B-C, Kalmar.

Fastigheten Apoltckaren 1, byged 1915, iir en centralt placerad fastighet i Kalmar, kiillarvaning samt ytterligare fem vaningar,
Kiillarvining, gatuplan samt vaning tva tillhor Apotekaren 22 och véning tre till fem tillhir Bostadsriittsforeningen Apotekaren. Det #r en
sd kallad tredimensionell fastighet med skyldigheter mot varandra.

Bostadsriittsforeningen har delat driftsansvar med Apotekaren 22/Rikshem i tre gemensamhetsanliggningar; Apotekaren GA:1,
Apotekaren GA:2 samt Apotekaren GA:4.

Gemensamhetsanliiggningarna bestar bland annat av fasader, tak, teknikrum, dagvatten- och vattenledningar, anslutning for fiber och
fjiirrvirme, hiss, trapphus och avloppsledningar. Kostnader {or gemensamhetsanliggningarna fordelas efter andelstal och ir reglerat med
Rikshem Sydost Kalmar.

Foreningens 11 ligenheter fordelar sig enligt f6ljande:

Rok Antal Ytam?

lrok 2 81
2rok 5 209
Jrok 1 90
drok 2 380
Trok 1 179
Summa 11 1029

Féreningens siite dr Kalmar
Medlemsinformation
I'dreningens styrelse valdes vid arsstimman den 3 december 2022, Styrelsen konstituerades den 3 december 2022, Nedanstiende styrelse

har varit i [Oreningens tidinst under verksamhetsaret 2022,

Styrelsen har under aret haft féljande sammansiitining:

Ordftrande: Lena Bjorkman

Kassor; Axel Lindahl (3 dec-31 dec 2022)
Sckreterare: David Radszuweit (kassor 01-11)
Ledamot: Goran Tell (sckreterare 01-11)
Valberedning: Curt-Olof Dahl

Sammantriden

Ordinarie arsstimma hélls den 3 december 2022. i foreningens fastighet, Igh 301,

Det sena datumet beror pa ekonomiska avslut som har dragit ut pa tiden.

Styrelsen har haft 12 protokollférda styrelsemdten under 2022, Under dret har fireningen delat ut

8 Apotckarblad. Vidare har styrelsen skickat ut annan mer bradskande information, via mail /SMS till alla medlemmar. Vidare har méanga
telefonsamtal samt samtal med de boende figt rum.

Vi har dven hafl flera méten med Rikshem Sydost Kalmar.

Medlemmar
I Brf Apotekaren ingar 11 ldgenheter och foreningen har 14 medlemmar,

G
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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

Lgh 304 och Igh 504 har under dret varit lingtidsuthyrda.
Tre ligenheter har bytt dgare under dret.
Féreningens totala ligenhetsyta fir 1029 m2.

I:konomi .
VIEW Ledger har skétt den 1dpande bokfringen och Brf Apotekaren har haft Fortnox som redovisningssystem. Féreningen har haft under
2022 alla lin bundna i Stadshypotek.

Nuvarande skuld den 31 december 2022 &r 3 072 322 sek. Lanets omregleras 2025-06-30.

Revisor: Sven-Ake Svensson, auktoriserad revisor, KPMG

De gamla andelstalen sedan 2017 iir oftriindrade (kontantinsatsen-kapital vid inflyttning 2017). Féreningen har diiremot beslutat om nya
driftsandelstal, fOr samtliga ligenheter.

I samband med beslut av nya driftandelstal samt beslut om inldsen av flera 1an har arsavgifterna slinkts med i genomsnitt ca 20 %.

Denna stora avvikelse i avgiftssiinkning beror pa tidigare mycket hog utdebitering per m2, pa de minsta liigenheterna och lag utdebitering
per m2 pa de stdrre ligenheterna, Alla far under 2023 en ligre avgifi.

Utdebiteringen innan avgiftssinkningen var mellan 557 -1 170 sek/m2/ar, vilket nu har riittats till, s alla far betala 554 sek/m2/ar. Den nya
utdebiteringen pabérjades med januari manadsavgifi 2023,

Juridik
Vid méanga komplicerade frigor har styrelsen sett sig dven under 2022 nidgade att anlita advokatfirman Carlers advokat, Stockholm.
Carlers har varit behjilplig vid flera juridiska processer ex mot Brf Apotekarens totalentreprentr 2017, Multibygg Ost AB.

Verksamhet

Lantmiiteritdrriittningen av fastigheten fick laga kraft under 2022.

2022 har fortsiittningsvis varit ett turbulent ar for foreningen Brf Apotekaren, dd renoverings-entreprenaden 2017, vid arets ingang av
fastigheten Apotekaren 1 fortfarande enligt styrelsen inte dr fiirdigstilld.

Garantibesiktning och "efterbesiktning av garantibesiktningen (5 ar)” genomfirdes 2021, men diiremot har Multibygg Sydost AB inte
atgiirdat felen.

Under 2022 har resterande del enligt fSrlikningsavtal 2021 mellan byggherren och Brf Apotckaren utbetalats med 6,5 Mkr.

Under 2022 har krav stéillts mot Multibygg Syddst AB, pd om mer fin 20 miljoner enligt ABT 06.

Flerarsoversikt

Beloppen i Flerarstversikt visas i KSEK

2022 2021 2020
Nettoomsiittning 709 741 1036
Resultat efter finansiella poster 5586 5531 -171
Soliditet (%) 91,92 80,35 68.2
Belaningsgrad % 8,20 20,2 317
Genomsnittlig skuldriinta % 1.19 1.26 1.31
Yttre fond 209 174 139
Bostadsyta, kvm 1029 1029 1029
Arsavgift per kvm bostadsyta, kr 689 659 689
Lan per kvm bostadsyta, kr 2986 7430 11845
Definitioner av nyckeltal, se noter q‘
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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arcts resultat

Forslag till disposition:
Awsiittning till underhallsfond
Balanseras i ny rilkning

Medlems- Upplitelse-
insatser avgifter
28 675 000 0

28 675 000

3 672 650
5 585 982
9258 632

34 770
9223 862
9258 632

Betriiffande (Greningens resultat och stiillning i Gvrigt hiinvisas till efterfSljande

resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.

&

<
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Fond for yttre
underhall

173 850

34 770

208 620

Uppskrivn.-

fond
0

=1

I'ritt eget
kapital
3707 420

-34 770
5 585 982
9258 632



BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsiittning

Ovriga rorelseintitkter

Summa rdrelseintiikter, lagerforiindringar m.m.

Rirelsekostnader

Drifiskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar
Summa rdrelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ovriga riinteintékter och liknande resultatposter
Riintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2022-01-01
Not 2022-12-31

709 403
6 599 839
7309242

-537 505
614 307
0

-505 236
-1 657048

[ SRV FA]

5652194

7093
-73 305
-66 212

5585982
5585982

5585982

Sida5av9

2021-01-01
2021-12-31

740 880

6 805 695

7 546 575

-856 037
-507 649
-836

-505 236
-1 869 758

5676 817

0

-145 841

-145 841
5530976
5530976

5530976
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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstiligdngar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa ech bank

Summa oms8ttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31
Not

4 37434917
37 434917

37434917

0
27410
15 969
43 379

4015 370
4015370

4 058 749

41 493 666

SidaGav9

2021-12-31

37940 153
37940 153

37940 153

79 258
148 508
92 250
320016

2256397
2256 397

2576413

40 516 566 ~
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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
LeverantSrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Sida7av9

2022-12-31

28 675 000
208 620

28 883 620

3672650

S5 585 982

9258 632
38 142 252

3072322

3072322

0

181 968
3895
93 229

279 092

41 493 666

2021-12-31

28 675 000
173 850
28 848 850

-1 823 556

5 530976

3707 420
32556270

3072322

3072322

4572322
164 738
25934
124 980

4 887974

40 516 566

Q,



BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

NOTER

Not 1

Redovisnings- och vrderingsprinciper

Arsredovisningen #ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bok{Sringsniimndens allmiinna rad (BFNAR 2016:10)

om érsredovisning i mindre foretag,

Materiella anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivpingstider:

Byggnader

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Medelantal anstiillda

Medelantal anstillda

Mcdclantalet anstiillda bygger p av fOreningen betalda
niirvarotimmar rclatcrade till en normal arbetstid.

Medelantal anstiillda har varit

2022

0,00

Féreningen har inte haft nigra anstéillda och ngra styrelscarvoden her ¢j betalats ut.

Driftskostnader

Fastighetsskétsel
1.6pande underhal)
El

Uppvirmning

Bredband, bevakning, larm
Avfallshantering

Fdrsikring

Vidarefakturerade kostnader
Fastighetsrelaterade konsultkostnader
Vatten

Reparationer och dvriga fastighctskostnader

Noter till balansrikningen

Not 4

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvéirden
Utgaende anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar
Arects avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat viirde

SidaBav?9

2022

31915

19 891

16 438

124 573
12 419

17 632

15928

744

91 500

28 515

177 950

537 505

2022-12-31

__ 40864 286
40 864 286

-2924 133

-505 236

=3 429 369

37434917

50

2021

0,00

2021

14 250
94 168
14 333
124 974
12 782
17 945
16273
17 097
60 991
29 448
453 776
856 037

2021-12-31

40 864 286

40 864 286
-2418 897
=305 236

-2 924 133

37940153 .
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BRF Apotekaren
Org.nr. 769630-7706

NOTER
Not5  Lingfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Forfaller mellan 2 och 5 ar _ 3072322 3072322
3072322 3072322
6vriga noter
Not 6  Stiillda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31
FFastighetsinteckningar 12 290 000 12 290 000

Not 7 Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort viirde ftr byggnad och mark.

Kassalikviditet
Omsiittningstillgdngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

.
KALMAR 2& @)y 2423 /‘J
# 4 !
\ ‘,\\—-‘»—x/’jﬂ .
Axel Lindah - Lena Bjiérkman

Vir revisionsberiittelse har limnats den 50 juni 2023,

KPM{G AB

Sven-Ake Svendson
Auktoriserad revisor

Sida9avo



Revisionsherattelse

Till féreningsstdamman i Bostadsrattsforeningen Apotekaren, org. nr 768630-7706

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Apotekaren for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vaserjtliga avgeelnden ramrisgnde
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Farvalt-

ningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1amna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fér att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen,
Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstéan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osdkerhetsfaktarn eller, om sadana upplysningar 4r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen, Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Apotekaren for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Apotekaren, org. nr 769630-7706, 2022
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrackliga och dandamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller farlust, Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle
ha séarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Anmarkning

Arsstdmman avseende rikenskapsaret 2021 har i strid med 6 kap. 9 § lagen om ekonomiska féreningar och § 6 i féreningens
stadgar inte hallits inom sex manader fran utgangen av rékenskapsaret.

Véxjo den 30 juni 2023

KPM& AB

k

Sven-Ake Svensson
Auktoriserad revisor
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