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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dér de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som agare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med évriga medlemmar i féreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestdmmer
och tar ansvar for sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar samman-
hallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande skétsel, drift
och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstamman kan du paverka de beslut som tas i féreningen.
Dar véljs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for féreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften
sa att den tacker féreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska
behandlas genom din ratt som medlem att l&mna motioner till stamman. Alla
motioner som ldmnats in i tid behandlas pa stamman. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stdmman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti lagenheten | i gott skick. Bostadsratten kan séljas, arvas eller
overlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv sin hemfdrsakring som bdr kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utbkade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostads-
rattslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar
av fastighetsfoérvaltningen. Det ar styrelsen som bestdammer vad som ska inga i
férvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrérelseféretag och en
ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisa-
tioner som stérsta andelségare.

Riksbyggens utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsféreningar ett
heltackande férvaltningskoncept, med allt fran ekonomisk férvaltning till
fastighetsskotsel och drift. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma
upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och férsékringar som de
bostadsrattsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO
9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan
eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar
ocksa hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar fér bostadsratten som boendeform och fér allas ratt till ett bra
boende






KALLELSE

Medlemmarna i Riksbyggens Bostadsrattsférening Kalmarhus nr 23 kallas
harmed till ordinarie féreningsstamma tisdagen den 25 maj 2010,
kl 18.00.

Lokal: Kvarterslokalen.
Dagordning enligt stadgarna och nedanstaende uppstélining.
Kaffe och smérgastarta serveras efter stamman.

Styrelsen
Dagordning

vid ordinarie stdmma med Riksbyggens Bostadsrattsférening Kalmarhus
nr 23 den 25 maj 2009.

1) stammans éppnande

2) faststéllande av réstlangd

3) val av stammoordférande

4) val av stdmmosekreterare

5) val av en person som har att jamte ordféranden justera protokollet

6) val av réstraknare

7) fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

8) framlaggande av styrelsens arsredovisning

9) framlaggande av revisorernas berattelse

10) beslut om faststallande av resultat- och balansrakning

11) beslut om resultatdisposition

12) fraga om ansvarsfrinet for styrelseledaméterna

13) beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

14) fraga om arvoden at styrelseledamoéter och suppleanter, revisorer
och valberedning

15) beslut om stdmman skall utse styrelseordférande samt i férekommande
fall val av styrelseordférande

16) val av styrelseledaméter och suppleanter

17) val av revisorer och revisorssuppleanter

18) val av valberedning

19) av styrelsen till stdmman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem till
féreningsstdmman i stadgeenlig ordning inkomna arenden
2 motioner ang férbud av biltvatt och vattenpooler

20) stdammans avslutande







Innehall

Foérvaltningsberattelse
Resultatrékning
Balansrakning
Ansvarsférbindelser och stéllda sdkerheter
Noter med redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer

Nyckeltal och diagram

Detta material &r pa uppdrag av styrelsen framtaget av
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Riksbyggens Brf Kalmarhus nr 23 far harmed avge arsredovisning fér
rakenskapsaret 2009-01-01 - 2009-12-31.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionirer Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av  arsstdmman
Anita Gido6 Ordférande Stdmman 2010
Kenth Eriksson Ledamot Stdmman 2010
Linda Edberg Ledamot Stamman 2010
Kent Karlsson Ledamot  avgatt Stamman 2011
Ana Lindgren Ledamot Stamman 2011
Jerker Nilsson Ledamot RB

Styrelsesuppleanter

Angelica Tiller Suppl avgatt Stamman 2010
Charlotte Olsson Suppl Stdmman 2011
Lamis Said Suppl avgatt Stamman 2011
Gunvor Gustafsson Suppl RB Stdmman

Ordinarie revisor(er)

Kerstin Akesson Stamman

Patric Nilsson Auktoriserad revisor Ernst & Young

Revisorssuppleant(er)
Anna Mokuvist Stdamman

Valberedning
Lena Eriksson (sammankallande), Birgit Selenhag och Sven-Arne Engdahl

Vicevéard
Styrelsen i sin helhet skoter vicevardssysslan.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i
férening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen arrenderar fastigheten Loten 1 i Kalmar kommun med darpa uppférda 17 radhus
samt 8 flerbostadshus i 2 vaningar med totalt 124 lagenheter. Byggnaderna &r uppférda 1981 -
82. Fastighetens adress ar Lotvagen 1 - 124 i Kalmar.

Marken innehas med tomtréatt genom ett tomtrattsavtal med Kalmar kommun. Avtalet géller
oféréndrat i 10 ar t.o.m. 2010-09-31 med en arlig avgald pa 252 300 kr.
Ny avgald fr o m 2010-10-01 &r 260 400 kr per ar.

)
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Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

10 22 32 30 30

Dartill kommer:

Lokaler Garage P-platser

- 70 66
Total bostadsarea: 10 811 kvm
Arets taxeringsvarde 35 800 000 kr
Foéregaende ars taxeringsvarde 32 235 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeforsakrade i Lansférsakringar.

Hemfoérsakring bekostas av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagg bekostas kollektivt
av féreningen.

Forvaltning/organisationsanslutning
Riksbyggens kontor i Kalmar har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrattsféreningen ar medlem i Riksbyggens Bostadsrattsféreningars Intresseférening i
Sodra Smaland.

Bostadsrattsféreningen &ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening.

Underhall och miljo

Arets underhéll

Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 88 tkr och planerat underhall for
180 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrakningen.

Tidigare utfort underhall
Féreningen har ar 1991-93 genomfért sanering av flytspackel. Under &ren 2004-2008
renoverades samtliga fonster och ytterddrrarna byttes ut.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Féreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa ca 15 000 tkr fér de narmaste 10
aren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 1 500 tkr (144,88 kr/kvm). Avséttning for
verksamhetsaret 2010 sker med 1 500 tkr.

Storre planerade atgéarder avser byte av garageportar 2011. Vidare finns upptaget byte av
vindskivor, lagning front balkongplattor, byte viss del av takpannor under ar 2012. Under 2015
bor enligt planen tvattmaskiner, torktumlare och torkskap bytas. Den stérsta kostnaden ar
berdknad till ar 2018 da stuprér, hangrannor samt resterande yttertak bor 1aggas om.

Styrelsens férhoppning &r att ovan underhallsatgarder i sin helhet ska tackas av fonderade
medel.

Milié

Under aret har lagstadgad energideklaration upprattats. Féreningen har ocksa genomfort
statuskontroll av samtliga lagenheter.
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie arsstdmma den 25 maj 2009. Styrelsen har hallit 16
protokollférda sammantraden.

Antal medlemmar: 156

Ekonomi

Arets resultat ar battre &n féregaende ar framst p.g.a. hogre intakter i form av arsavgifter och
lagre réntekostnader. Driftskostnaderna i féreningen har 6kat (se diagram 1) jamfért med
féregdende ar bl a beroende pa energideklaration, statuskontroll och hégre kostnad for
uppvarmning. Rantekostnaderna har minskat (se diagram 1), p.g.a. omsatta lan. Ett av ldnen hos
Swedbank med tidigare rénta 3,09 % har omsatts och bundits till 2012-04-25 med ranta 3,01 %.
Ett lan 6vertogs under aret av Swedbank fran SBAB, tidigare rénta 5,43 % och bands till 2013-
06-25 med ranta 3,31 %. Ytterligare ett 1an 6vertogs av SBAB fran Swedbank 2009-10-26
och har lagts med rérligt ranta, f n 1,16 %, tidigare ranta 4,93 %.

Arets resultat jamfért med budget har okat p.g.a lagre réantekostnader. Antagen budget foér
kommande verksamhetsar ger full kostnadstéckning. Avtalet om samordnad laneupphandling
med Riksbyggen fortsatter, dock med SBAB som ny samarbetspartner i stallet for Swedbank fran
2009-10-01.

Féreningens soliditet har under aret forbattrats med 3 %-enheter.
Féreningens likviditet har under aret forbattrats med 83 %-enheter.

Resultat och stéllning (tkr)

2009 2008 2007 2006 2005
Rorelsens intakter 8 164 7 768 7 392 7 121 6 994
Arets resultat 1782 964 199 - 16 - 329
Balansomslutning 60432 59 359 59 326 62108 62680
Soliditet % 4% 1% -0% -1% -1%
Likviditet % 272% 189% 161% 152% 177%
Avgifts- och hyresbortfall % 0,03% 0,09% 0,06% 0,55% 0,55%
Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm 727 693 660 634 619
Driftskostnad, kr / kvm 295 270 272 271 264
Ranta, kr / kvm 186 248 252 252 256
Underhallsfond, kr / kvm 175 95 24 6 -
Lan, kr / kvm 5225 5303 5330 5614 5137
Genomesnittsranta % 3,45% 4,69% 4,61% 4,45% 4,48%

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt bransletillagg kr/kvm har BOA som berakningsgrund. Driftskostnad
kr/kvm, Rénta kr/lkvm, Underhélisfond kr/lkvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA (=BOA + LOA) som
berékningsgrund.

¥,
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Arsavgifter

Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2009 da avgifterna héjdes med 5 %.
Efter att ha antagit budgeten for verksamhetsaret 2010 har styrelsen beslutat om oféréndrade
arsavgifter. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 727 kr / kvm och ar.

Overlatelser och évriga féreningsfragor

Under 2009 har 19 éverlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar 20 st). Féreningens

samtliga lagenheter &r upplatna med bostadsratt.

Avtal
Foéreningen har féljande avtal:

Riksbyggen Fastighetsekonomi
Riksbyggen Samordnad laneupphandling
Kenth Eriksson Fast service Fastighetsservice

Kalmar kommun Tomtrattsavgald

Tele 2 Vision Kabeltv

Eon El

Forslag till disposition betrdffande féreningens resultat

Till arsstammans forfogande finns foliande medel (kr)

Balanserat resultat fran féregaende ar
Arets resultat fére fondférandring

Arets fondavsattning enligt stadgarna
Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa dver/underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstdmman:

Extra avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning)

Att balansera i ny rékning

-1 938 630
1781874
-1 050 000

180 367

-1 026 389

0

-1 026 389

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
2009-01-01  2008-01-01
Belopp i kr Not 2009-12-31  2008-12-31
Rérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 8 085 223 7 704 925
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -2 683 -7 053
Ovriga férvaltningsintakter 3 81417 70 088
8 163 956 7 767 961
Rorelsens kostnader
Reparationer 4 - 88 459 - 209 330
Planerat underhall 5 - 180 367 - 239 550
Fastighetsavgift/skatt - 207 769 - 180 870
Driftskostnader 6 -3 194 223 -2 922 516
Ovriga kostnader 7 -12 005 - 60 095
Personalkostnader 8 - 91 086 - 102 966
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 - 645178 - 547 040
-4 419 087 -4 262 368
Rorelseresultat 3 744 869 3 505 593
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 400 12 000
Ranteintakter 10 46 116 124 217
Réntekostnader 11 -2 009 511 -2 677 578
-1 962 995 -2 541 361
Resultat efter finansiella poster 1781874 964 232
Inkomstskatt 0 0
Arets resultat 1781874 964 232
Tillagg till resultatrakningen
Avséttning till underhallsfond -1 050 000 -1 000 000
lanspraktagande av underhéllsfond 180 367 239 550
Féréndring av underhallsfond - 869 633 - 760 450
Resultat efter fondférandring 912 241 203 782
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2009-12-31  2008-12-31

TILLGANGAR

Anldaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 54 574 465 55 200 943
Maskiner och inventarier 13 26 201 44 900

54 600 666 55 245 843

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar 14 10 000 10 000

Summa anldggningstillgangar 54 610 666 55 255 843

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 46 300 42 116

Kundfordringar 7 049 0

Skattefordringar 0 15 238

Ovriga fordringar 3739 1759

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 155 332 118 137
212 420 177 250

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 4 400 000 2 850 000

Kassa och bank 17

Kassa och bank 1208 910 1075 662

Summa omsittningstillgangar 5821 331 4102 912

SUMMA TILLGANGAR 60431996 59 358 755
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Insatser 1721101 1721101

Underhallsfond 1894 116 1024 483

3615217 2745 584

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 808 263 -2 902 862

Arets resultat 1781874 964 232
-1 026 389 -1 938 630

Summa eget kapital 2 588 828 806 954

Langfristiga skulder

Fastighetslan 19 55 703 608 56 375 195
55 703 608 56 375 195

Kortfristiga skulder

Nasta ars amortering 780 000 960 000

Leverantérsskulder 250 045 289 004

Skatteskulder 11 499 0

Medlemmarnas reparationsfond 164 522 151 564

Ovriga skulder, kortfristiga 32 408 51 295

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 911 086 724 743

2 139 560 2 176 606

Summa skulder 57 843 168 58 551 801

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60 431 996 59 358 755

Stéllda sdkerheter 66 498 000 66 498 000

Fastighetsinteckningar till sGkerhet for fastighetslan

Ansvarsférbindelser inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokfséringsnamndens allménna
rad. Om inte annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade i jamférelse med
foregaende ar.

Redovisning av intakter

Intékisredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intékter. Arsavgifter och hyror aviseras i
férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som
intakt.

Inkomstskatt

Fran och med 1 januari 2007 ska bostadsrattsforeningar inte langre ta upp nagon
schablonintékt av fastigheter. Som intékt ska inte heller erhalina statliga rantebidrag for
bostadsédndamal tas upp. Avdrag far inte géras for ranta pa lanat kapital som lagts ner i
fastigheten, reparation och underhall, aterbetalning av statliga rantebidrag eller tomtrattsavgald.

Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp réanteintakter, utdelningar och kapitalvinster
pa vardepapper och fastigheter samt inlésta och salda bostadsrétter.

Inkomstskatten uppgar till 26,3 % pa skattepliktig inkomst.

Outnyttjade underskott fran tidigare ar far fortsatt utnyttjas. Féreningens underskottsavdrag har
per balansdagen beréknats till 44 178 966 kr, vilket innebar att det inte utgar nagon
inkomstskatt. Uppskjuten skattefordran redovisas inte pa underskottsavdraget.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser
I6pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avséattning enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom
6verféring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan
sker genom disposition pa féreningens arsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att oka
informationen och fortydliga féreningens langsiktiga underhallsplanering anges planenlig
fondavséttning och ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatrakningen.
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Védrderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och berdknad
nyttiandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivhingsprocent tillampas
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 1,00%
Standardférbattringar och markanlaggningar 0,80%
Inventarier, fastighetsinventarier 20,00%

Belopp i kr om inget annat anges.
2009-12-31 2008-12-31

Not1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter, bostader 7 864 247 7489789
Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfond - 27 407 - 27 407
Hyror, garage 189 255 183 945
Hyror, p-platser 59 127 58 598
8085223 7704925
Not2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 953 - 413
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1731 - 6 640
-2683 -7 053
Not 3 Ovriga forvaltningsintikter
Tvattstugeavgifter 37 119 37 551
Solarieavgifter 10 758 11 470
Uthyrning gemensambhetslokal 9125 4 400
Ovriga ersattningar 5 467 1092
Fakturerade kostnader 3275 10 018
Oresutjamning 227 443
Atervunna fordringar 5 669 5113
Ovriga rérelseintakter 9776 0
81417 70 088
Not 4 Reparationer
Bostader 3375 0
Lokaler 5471 0
Tvattstugor 1166 403
Vatten/Avlopp 2232 0
Varme 858 14 822
Ventilation 31784 149 232
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Elinstallationer

Lassystem

Huskropp; fénster, dorrar, staket
Gardar och grénanlaggningar
Garage och parkeringsplatser
Ombyggnad atervinningsstation

Not5 Planerat underhall
Varme

Yttre malning

Byte ytterdorrar
Huskroppar; malning staket
Lekplats

Not 6 Driftskostnader
Tomtrattsavgald (I6ptid tom ar 2010)
Fastighetsférsékring

Arvode underhalisplanering

Arvode forvaltning, ekonomisk och finansiell

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Energideklaration

Obligatoriska besiktningar av lekplats
Jourutryckning

Snérojning

Statuskontroll

Ersattningar till hyresgaster
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering

Not7 Ovriga kostnader
Fritidsmedel

Telefon

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Konsultarvoden

10(17)

2009-12-31 2008-12-31
0 7218

4038 8776
21 930 14 802
16 106 1250
1500 3610

0 9218

88 459 209 330
0 52 000

0 20 500

0 167 050

22 089 0
158 278 0
180 367 239 550
252 300 252 300
56 202 53 577
7 375 0
200 230 194 144
42 106 37 500
4170 540
12 875 12 375
25 981 27 539
457 992 435 222
- 5000 - 3600
48 125 0
0 2750

0 2871

0 3459

77 500 0
894 0
7979 2287
560 541 557 516
230 352 220 190
1035 312 950 214
179 289 173 632
3194223 2922 516
731 0

4 050 2119

0 57 976

7224 0
12 005 60 095

- 4
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Not 8 Personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode

Ersattning till valberedning

Ovriga erséattningar till fértroendevalda
Féreningsvald revisor

Utbildning, fértroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
Avskrivning om- och tillbyggnader

Maskiner och inventarier

Not 10 Rinteintidkter

Ranteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Réanteintakter hyres/kundfordringar

Not 11 Rintekostnader
Rantekostnader, fastighetslan
Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Byggnader
Standardférbattringar

Arets anskaffningar

Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Byggnader

Standardférbattringar

11(17)

2009-12-31 2008-12-31
54 050 69 028

6 000 6 000
3599 825

850 850

7971 1000

72 470 77703

18 616 25 263

91 086 102 966
449 150 359 320
177 328 166 245

18 700 21475

645 178 547 040
1934 17 706

38 041 96 195

6 141 10 316

46 116 124 217
1964790 2673128
44 721 4 450

2 009 511 2677 578
44 915000 44 915 000
22 166 006 22 166 006
67 081 006 67 081 006
0 0

67 081 006 67 081 006
-3873435 -3514115
-4 452 707 -4 286 462
-8 326 142 -7 800 577

7
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Arets avskrivning byggnader
Arets avskrivning standardférbattringar
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar

Restvarde enligt plan vid arets slut

Taxeringsvarden
bostader; smahus
bostader; hyreshus
lokaler

Totalt taxeringsvarde
varav byggnader

Not 13 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvéarden
Vid arets boérjan

Inventarier och verktyg

Arets anskaffningar

Awyttringar och utrangeringar

Summa anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Inventarier och verktyg

Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan
Restvarde enligt plan vid arets slut

Not 14 Langfristiga fordringar
20 kapitalbevis a 500 kr i Intresseféreningen

12(17)

2009-12-31 2008-12-31
- 449 150 - 359 320
- 177 328 - 166 245
-8 952 620 -8 326 142
-3 563921 -3 553 921
-3553921 -3553921
54 574 465 55 200 943
17 370 000 13 805 000
17 828 000 17 828 000
602 000 602 000
35800000 32235000
26 890 000 25 242 000
298 328 298 328
298 328 208 328
0 0

-23 083
0 0
275 245 298 328
- 230 345 - 231 9583
- 230 345 -231953
- 18700 -21475
- 18 700 -21475
- 249 045 - 253 428
26 201 44 900
10 000 10 000
10 000 10 000
4
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2009-12-31 2008-12-31
Not 15 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald kabel-tv-avgift 38 981 37 500
Forutbetald tomtrattsavgald 63 075 63 075
Foérutbetald fastighetsskoétsel 38 930 0
Upplupna ranteintékter 612 2976
Fastighetsférsakring 13734 13734
Ovriga upplupna intékter 0 852
155 332 118 137
Not 16 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 4 400 000 2 850 000
Typ Saldo Rinta Slutdatum
30 dagar 150 000 ,20  2010-01-26
90 dagar 1 000 000 ,50  2010-03-01
90 dagar 1 000 000 50 2010-03-28
90 dagar 1 000 000 50  2010-03-28
90 dagar 1250 000 50  2010-03-28
Not 17 Kassa och bank
Handkassa 2 000 2 000
Avrakning med Swedbank 1206 910 1073 662
1208 910 1075 662
Not 18 Eget kapital Bundet Fritt Fritt
Insatser
och uppl. Underhélls  Balanserat
avgift resultat Resultat
Vid arets borjan 1721101 1024483 -2902 862 964 232
Disposition enl arsstammobeslut 964 232 - 964 232
Foérandring av underhallsfond -869 633
Avsittning till underhalisfond 1 050 000
Uttag ur underhallsfond - 180 367
Arets resultat 1781 874
Vid arets slut 1721101 1894116 -2808263 1781874
Not 19 Fastighetslan
Fastighetslan 56 483 608 57 335195
Avgar nasta ars amortering - 780 000 - 960 000
Skuld vid arets slut 55703 608 56 375195

Genomsnittsranta under bokslutsaret ar 3,45%
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14(17)

2009-12-31 2008-12-31
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan  Arets amort. Utg. skuld
SBAB 1,16 2010-01-26 2412726 98 250 2 314 476
SBAB 4,90 2011-10-12 9649 379 15 207 9634172
SWEDBANK HYP 3,01 2012-04-25 20 484 487 700 000 19784 487
SWEDBANK HYP 3,27 2010-11-25 20484 488 20 484 488
SWEDBANK HYP 3,31 2013-06-25 4304 115 38130 4 265 985
57 335195 851 587 56 483 608

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Upplupna soc avgifter 1256 0
Upplupna rantekostnader 117 258 44 883
Upplupna elkostnader 21689 20 007
Upplupna vattenavgifter 41 426 40 324
Upplupna varmekostnader 139 873 118 749
Upplupna kostnader for renhallning 4 800 15 567
Upplupna kostnader fér administration 44 721 0
Upplupna styrelsearvoden 6 000 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 0 2 839
Forutbetalda hyror och avgifter 534 063 482 374
911 086 724 743

Kalmarden <7212 2010
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Nyckeltal

15(17)

Kostnadsférdelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader

Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstiligangar
Finansiella poster

Summa kostnader

2009 2008

88 459 209 330
180 367 239 550
207 769 180 870
3194 223 2922 516
12 005 60 095

91 086 102 966
645 178 547 040
2 009 511 2677 578
6 428 598 6 939 946

Ovrigt

Finansiella poster
31%

Avskrivning av
anlaggningstillgangar
10%

Driftskostnader
50%
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Driftskostnadsfordelning

Tomtrattsavgald (16ptid tom ar 2010)
Fastighetsférsakring
Arvode underhallsplanering

Arvode férvaltning, ekonomisk och finansiell

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Energideklaration

Obligatoriska besiktningar av lekplats
Jourutryckning

Snérdjning

Statuskontroll

Ersattningar till hyresgéster
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

16(17)

2009 2008
252 300 252 300
56 202 53 577
7 375 0
200 230 194 144
42 106 37 500
4170 540
12 875 12 375
25 981 27 539
457 992 435 222
- 5000 - 3600
48 125 0
0 2750

0 2 871

0 3459

77 500 0
894 0
7979 2287
560 541 557 516
230 352 220 190
1035 312 950 214
179 289 173 632
3194 223 2 922 516

Sophantering 4%
6%

Uppvarmning
33%

Ovrigt

Tomtrattsavgald (I6ptid

tom ésrozoAQ\)/ode forvaltning,

°  ekonomisk och
finansiell
6%

Fastighetsskotsel

15%

Statuskontroll
3%

Q
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Tomtrattsavgald (I6ptid tom ar 2010)
Fastighetsforsakring

Arvode underhallsplanering

Arvode forvaltning, ekonomisk och finansiell
Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel

Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Energideklaration

Obligatoriska besiktningar av lekplats
Jourutryckning

Snordjning

Statuskontroll

Ersattningar till hyresgaster
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

17(17)

2009 2008
10811 10811|
Kr/ kvm Kr / kvm
23,34 23,34
5,20 4,96
0,68 0,00
18,52 17,96
3,89 3,47
0,39 0,05
1,19 1,14
2,40 2,55
42,36 40,26
-0,46 -0,33
4,45 0,00
0,00 0,25
0,00 0,27
0,00 0,32
7,17 0,00
0,08 0,00
0,74 0,21
51,85 51,57
21,31 20,37
95,76 87,89
16,58 16,06
295,46 270,33







Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Riksbyggens Bostadsrattsforening

Kalmarhus nr 23
Org.nr 716404-3379

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i
Riksbyggens Bostadsrattsférening Kalmarhus nr 23 for ar 2009-01-01 — 2009-12-31. Det ar
styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen. Vart ansvar ar
att uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat
och genomfdrt revisionen for att i rimlig grad forsakra oss om att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprattat arsredovisningen samt
att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart
uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i
foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot
foreningen. Vi har aven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i
strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Vi anser att
var revision ger oss rimlig grund fér vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen, behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Kalmar den 20 april 2010

Ernst & Young AB -
/.
= ,,.:/ 4 //
atric Nilsson Kerstin Akesson

Auktoriserad revisor . Féreningsvald revisor






ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
féreningen. Den viktigaste anlaggningstiligangen ar
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande for féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrékningen. Borgensforbindelse &r
exempel pa ett sadant atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier férdelas éver fiera &r. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier ar fem ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen
(den s.k. aktivsidan) visar foreningens tiligdngar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrakningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrékningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens férmogenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna fér uppvarmningen av féreningens
hus. Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas
manadsvis av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar for att framja ett
gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse
har en utveckiad idé om hur samhaéllet bor utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor ansiutning, geografisk spridning och
medlemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, ar bostadsrattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhall och forbéttringar i
respektive lagenhet. Den &rliga avsattningen paverkar
foreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av samtliga
bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsrattshavaren [amnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt foreningens stadgar skall en arlig avséttning goras
till féreningens gemensamma underhalisfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
féreningens fastighet (I&ngsiktig underhélisplan ska finnas)
och behovet att vardesékra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsatts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltnings-
berattelsen redovisas bl.a. vilkka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for
inre underhall finns raknas aven denna till de kortfristiga
skulderna men det ar inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvénder sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap,
alltsa formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet beddéms genom férhéallandet mellan
omsaéttningstiligéngar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgdngarna ar stdrre an de kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten ar god. God
likviditet ar 120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen l6pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre an
intékterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avséattningar till fonder i féreningen. Kostnaderna ar i
huvudsak av fre slag; kapitalkostnader, underhalls-
kostnader och driftskostnader. En forlust kan tackas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras,
d.v.s. foras dver till det féljande verksamhetséaret. Ordinarie
foreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandlas.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens rante-
kostnader pa de lan féreningen tagit for bl.a. fastighets-
finansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening
har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital inkl.
féreningens underhallsfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebar att om en férening har 1&g soliditet ar
skulderna stora i forhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det &r finansierad med lan. God
soliditet &r 5% och uppét.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som sdkerhet for erhéallna lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund av alder och
nyttiande. Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rékningen som en kostnad. | balansrékningen visas den
totala avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Mediemmarnas arliga tiliskott av medel for att anvandas till
den |6pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften &r i regel férdelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger dver ett avsiutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstdmma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrékning och
revisionsberattelise.









Arsredovisningen &r upprattad av Riksbyggens
Brf Kalmarhus nr 23 styrelse
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med fastighetsekonomi och finansiering,
fastighetsdrift, fastighetsskoétsel samt
fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade
langivare och kdpare bra mojligheter att bedéma
féreningens ekonomi.

Spara darfor alltid arsredovisningen.

Riksbyggen
Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se
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