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Bostadsrittsféreningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Gesallen i Kalmar, 769639-2864, med sate | Kalmar avger
h&rmed arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01--2024-12-31.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmé@nt om verksamheten

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs &kta
bostadsréttsférening. Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadslagenheter med nyttjanderétt och utan

tidsbegransning.

Féreningen ager fastigheten Gesaéllen 2 i Kalmar kommun med adressen Strémgatan 10 A-F. Total

lagenhetsyta &r 1090 m2 fordelat pa 22 lagenheter enligt nedan och det finns ingen aktuell underhallisplan.

4 st 1 rum och kok
15 st. 2 rum och kék
3 st. 3 rum och kok

Styrelsens verksamhetsberittelse 2024

Styrelsen har efter konstituerande foreningsstamma den 2024-06-18, féljande sammansattning: Ordférande Tobias

Fornbrant, ledaméter Gisela Prydz Isgren, UIf Juhlin och Belinda Luong.

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen gemensamt, ocksa av styrelsens ledaméter tva i
férening.

Oversikt

2024 2023 2022 2020119-20211231
Nettoomsattning 998 087 904 359 872 815 430 378
Resultat efter finansiella poster -661 445 -430 000 -302 061 -97 181
Balansomslutning 59 058 855 59 760 992 60 139 020 60 736 693
Soliditet (%) 78,86 79,04 79,26 78,98
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 873 830
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 11 095 11199
Sparande per kvm (kr/kvm) -8,01 203,53
Réntekanslighet (%) 12,12 13,49
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 204,9 112
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter 100 100

Definitioner av nyckeltal, se noter.
e
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Bostadsrittsféreningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

Upplysning om forlust

Féreningen tillampar rak avskrivningsplan for féreningens byggnad i enlighet med gallande regler.
Féreningen redovisar ett negativt resultat till foljd av héga avskrivningskostnader. Den bokférda
forlusten som &r hanforlig till arets avskrivningar har inte ndgon paverkan pa féreningens kassaflode
(likviditet), pa arsavgiften eller den l&ngsiktiga ekonomiska uthalligheten. Baserat pa féreningens
lopande kassaflode anpassar styrelsen féreningens arsavgifter och planerar finansieringen efter
kommande underhallsbehov.

Férdndringar i eget kapital
Medlemsinsatser Ansamlad férlust Arets resultat Totalt

Belopp vid arets ingang 48 065 000 -399 242 -430 000 47 235758
Disposition av férgdende ars resultat -430 000 430 000 0
Arets resultat -661 445 -661 445
Belopp vid arets utgang 48 065 000 -829 242 -661 445 46 574 313

Resultatdisposition
Medel att disponera:

Balanserat resultat -829 242
Arets resultat -661 445
-1490 687

Styrelsens forslag till disposition:
Balanseras i ny rékning -1490 687
-1490 687

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar med

tilhérande noter.
%

Sida 3av 10



Bostadsrattsféreningen Gesallen i Kalmar
769639-2864

RESULTATRAKNING

Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintédkter, lagerférandringar m.m.

Arsavgifter 998 087 904 359
Ovriga intakter 0 6733
Summa rérelseintékter, lagerforandringar m.m. 998 087 911 092

Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader -592 830 -535 040
Personalkostnader -34 496 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -573 000 -573 000
Summa rorelsekostnader -1 200 326 -1 108 040
Rorelseresultat -202 239 -196 948

Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter -461 578 -233 069
Rénteintakter 2372 17
Summa finansiella poster -459 206 -233 052
Resultat efter finansiella poster -661 445 -430 000
ARETS RESULTAT -661 445 -430 000
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Bostadsrittsforeningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

BALANSRAKNING Not  2024.12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 2 58 559 500 59 132 500
Summa materiella anldggningstiligangar 58 559 500 59 132 500
Summa anldggningstillgangar 58 559 500 59 132 500
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 545 42 660
Kundfordringar 21 325 0
Ovriga fordringar 486 4 350
Summa kortfristiga fordringar 35 356 47 010
Kassa och bank
Kassa och bank 463 999 581 482
Summa kassa och bank 463 999 581 482
Summa omsittningstillgangar 499 355 628 492
SUMMA TILLGANGAR 59 058 855 59 760 992
R
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Bostadsridttsféreningen Gesallen i Kalmar
769639-2864

BALANSRAKNING

Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 48 065 000 48 065 000
48 065 000 48 065 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -829 242 -399 242
Arets resultat -661 445 -430 000
-1 490 687 -829 242
Summa eget kapital 46 574 313 47 235 758
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3 11 968 750
Summa langfristiga skulder 11 968 750
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 125 000 12 202 500
Leverantdrsskulder 17 507 22 311
Skatteskuld 60 808 59 476
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 312 477 240 947
Summa kortfristiga skulder 515792 12 525 234
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 058 855 59 760 992
C
—Q
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Bostadsrittsféreningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

Kassaflédesanalys 2024 2023
Rérelseresultat -202 239 -196 948
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 573 000 573 000
Erhallen ranta 2372 17
Erlagd rénta -461 578 -233 069
Betald fastighetsskatt 1332 30 158
Kassaflode fran den Iépande verksamheten -87 113 173 158
Roérelsefordringar 11 654 -8 211
Rérelseskulder 66 726 131814
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 733 296 761
Avyttring av andelar i dotterbolag 0 35000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 35000
Amortering av skuld -108 750 -110 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -108 750 -110 000
Arets kassaflode -117 483 221 761
Likvida medel vid arets ingang 581 482 359 721
Likvida medel vid arets slut 463 999 581 482

s
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Bostadsrittsforeningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

NOTER

Not1 Redovisningsprinciper

Not 2

Allménna upplysningar Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Principerna &r oféréndrade jamfért med féregaende ar.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits
till anskaffningsvarden dér inget annat anges.

Fond fér yttre underhall Féreningens fond for yttre underhall redovisas i enlighet med bokféringsnamndens
allménna rad (BFNAR 2003:4).

Anl&ggningstillgdngar Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter
som &r direkt hdnforliga till férvarvet. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i
tillgadngens redovisade varde. Utgifter fér Iépande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de
uppkommer. Komponentindelning Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nar
komponenterna ar betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en
komponent i en anléggningstiligang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter fér Iépande reparationer och underhall
redovisas som kostnader.

Linjar avskrivning sker ddr uppskattning har gjorts av avskrivningstakt utifrdn nedan komponentindelning.

Stomme och grund 100-150 ar
Stomkompletteringar innervéggar 60 ar
Varme, sanitet 60 ar

Fasad inklusive fonster 60 ar

Yttertak 60 ar

El 50 ar

Ventilation 40 ar

Hissar 40 ar

Resterande byggnad 50 ar

Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 60 565 000 60 565 000
Nyanskaffningar 0 0
Utgédende anskaffningsvarden 60 565 000 60 565 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 432 500 -859 500
Arets avskrivningar -573 000 -573 000
Utgdende avskrivningar -2 005 500 -1 432 500
Redovisat varde vid arets slut 58 559 500 59 132 500

=
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Bostadsrattsforeningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

Not 3

Not 4

Not 5

Langfristiga Skulder 2024-12-31 2023-12-31

Forfaller mellan 2 och 5 ar 500 000 0

Forfaller senare dn 5 ar 11 468 750 0
11 968 750 0

Finansieringen &r av langfristig karaktar och darmed &r styrelsens bedémning att enbart den del som

forvantas amorteras under 2025 ligger som kortfristig del.

Stillda sdkerheter 2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000

Definition av nyckeltal

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt
Féreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning/kvm
Féreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Sparande/kvm

Justerat resultat (drets resultat + arets avskrivningar + drets utrangeringar + kostnadsfort planerat

underhéll + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten vasentliga intakter

som inte &r en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Rantekanslighet (%)
Féreningens rantebdrande skulder dividerat med totala arsavygifter.
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Bostadsrattsforeningen Gesillen i Kalmar
769639-2864

Energikostnad/kvm
Féreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Féreningens arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter.

Kalmar 2025-06-30

Tobias Fornbrant % Giseld Prydz Isgren

Styrelseordférande ‘Styrelseledamot
f \

UIf Yullin I uong

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats den 30 juni 2025

Kalmar 2025-06-30

Deloitte AB
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Gesallen i Kalmar

organisationsnummer 769639-2864

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Geséllen i Kalmar for rakenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer dr nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberdttelse som innehaller
véra uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta

pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
&rsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor 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 osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

;.



Deloitte.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning for Bostadsréttsforeningen
Gesallen i Kalmar for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamaéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
sndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s3 att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelidgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar ,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
f8r att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Bostadsrattsforeningen Gesallen i Kalmar
organisationsnummer 769639-2864

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgéirder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Kalmar den 30 juni 2025

Deloitte AB

Erik Gynhamn
Auktorisgrad revisor



