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Att bo i bostadsratt

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk fore-
ning dir de boende tillsammans #ger bostads-
rittsforeningens byggnader och mark. Marken
kan alternativt innehas med tomtrétt. Som dgare
till en bostadsritt dger du ritten att bo i ligen-
heten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i
foreningen har du ansvar for fastigheten du bor
i. Rittigheter och skyldigheter gentemot fore-
ningen delas av de boende. Det unika med
bostadsriitt #r att man gemensamt bestdmmer
och tar ansvar for sin boendemiljé. Det hér
engagemanget skapar sammanhallning och
trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16-
pande skdtsel, drift och underhéll kan hallas
nere.

Som boende i en bostadsriéttsforening har du
stora mdjligheter att paverka ditt boende. Pa
foreningsstimman kan du péverka de beslut
som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse
for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett
stort ansvar for foreningens operativa verksam-
het och faststiller ocksé arsavgiften sa att den
ticker foreningens kostnader. Du kan paverka
vilka frigor som ska behandlas genom din ritt
som medlem att 1imna motioner till stimman.
Alla motioner som lémnats in i tid behandlas pé
stimman. Alla medlemmar har ritt att motion-
era i frigor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderétt
till sin bostad p& obegrinsad tid. Man har ocksa
vérdplikt av bostaden och ska pé egen bekost-
nad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott
skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller 6ver-
latas pa samma sitt som andra tillgdngar. En
bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsik-
ring som bor kompletteras med ett s.k. bostads-
rittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt

av foreningen. Bostadsrittstilldgget omfattar
det utbkade underhallsansvaret som bostads-

rittshavaren har enligt bostadsréttslagen och

stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsritts-
foreningen med hela eller delar av fastighets-
forvaltningen. Det dr styrelsen som bestdimmer
vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riks-
byggen #r ett kooperativt folkrérelseforetag och
en ekonomisk forening, med bostadsrittsfor-
eningar och byggfackliga organisationer som
storsta andelsdgare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar
bostider med huvudinriktning pé bostadsritter.
Vi dr ett servicefSretag som erbjuder bostads-
rittsforeningar ett heltidckande forvaltningskon-
cept med ekonomisk forvaltning, teknisk for-
valtning, fastighetsservice och fastighetsut-
veckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemen-
samma upphandlingar av olika tjénster t ex
fastighetsel och forsidkringar som de bostads-
rittsféreningar som dr kunder hos Riksbyggen
kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet ér i sin helhet kvali-
tets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och
ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av ett
oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker
att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan
forlita sig pa att vi har den kapacitet och kun-
skap som krdvs for att fullgora vara ataganden.
Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som
boendeform och for allas ritt till ett bra boende.







KALLELSE

Medlemmarna i Riksbyggens Bostadsrattsférening Kalmarhus nr 23 kallas

harmed till ordinarie féreningsstdmma torsdagen den 13 juni 2013,
kl 18.00.

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

Styrelsen
Dagordning

vid ordinarie stamma med Riksbyggens Bostadsrattsférening Kalmarhus
nr 23 den 13 juni 2013.

1) stdmmans dppnande

2) godkannande av dagordningen

3) faststéllande av réstlangd

4) val av stdmmoordférande

5) val av stdmmosekreterare

6) val av en person att, jamte ordféranden, justera protokollet

7) val av 2 réstraknare

8) fraga om stdamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

9) framlaggande av styrelsens arsredovisning

10) framléggande av revisorernas beréattelse

11) beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning

12) beslut om resultatdisposition

13) fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

14) beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

15) fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer
och valberedning

16) beslut om stamman skall utse styrelseordférande samt i férekommande

fall val av styrelseordférande
17) val av styrelseledaméter och suppleanter
18) val av revisorer och revisorssuppleanter
19) val av valberedning




20) av styrelsen till stimman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem till
féreningsstdmman i stadgeenlig ordning inkomna arenden.

a) Installation av eluttag i garagen

b) Eluttag pa parkeringsplatserna

c) Styrelsens svar pa motionerna

d) Ersattning till styrelseledamot for nedlagt arbete, som inte ingar i ordinarie
styrelseuppdrag

e) Kallsortering; (motion fran 2012)

21) stdmmans avslutande
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Forvaltnings-
berattelse
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Styrelsen for RBF KALMARHUS NR 23
far héirmed avge arsredovisning for
réikenskapsaret 2012-01-01 - 2012-12-

31

Styrelsen, revisorer och évriga funktionéarer

Ordinarie ledamoéter Utsedd av
Robert Olofsson Ordférande Stamman
Muamer Avdic Vice ordfsrande AVFLYTTAD  Stimman
Kent Lindholm Sekreterare Staimman
Margareta Krause Ledamot Stdimman
Rouwaida Said Ledamot Stimman
Jerker Nilsson Ledamot Riksbyggen Stdmman
Styrelsesuppleanter

Lars-Erik Karlsson Stdamman
Sarya Fakhan Stdamman
Ana Lindgren Stdimman
Gunvor Gustafsson Riksbyggen

I tur att avga dr ledamoterna Robert Olofsson, Muamer Avdic och Kent Lindholm

samt suppleanten Ana Lindgren

Ordinarie revisorer

Nasim Malik Stimman
Franz Lindstrém Auktoriserad revisor Stdamman
Ernst & Young

Revisorssuppleanter

Ingela Andersson Stdimman
Valberedning

Ami Andaloussi Stdimman
Studieorganisator

Sarya Fakhan Studieansvarig Styrelsen

Firmateckning

Vald t.o.m.
arsstamman
2013
2013
2013
2014
2014

2014
2014
2013

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Loten 1 i Kalmar kommun med dérpé uppférda 17 radhus samt 8
flerbostadshus i 2 vaningar, totalt 124 ligenheter. Byggnaderna dr uppforda 1981-82. Fastighetens

adress ir Lotvdagen 1 - 124 i Kalmar.

Marken innehas med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Kalmar kommun. Avtalet géller oforéindrat
i 10 ar t.o.m. 2020-09-30 med en arlig avgild pa 260 400 kr.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Ligenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
10 22 32 30 50

Dessutom tillkommer: 70 garageplatser och 71 parkeringsplatser

Total bostadsarea: 10 811 kvm
Total lokalarea: 1 050 kvm
Arets taxeringsvirde 40 103 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 37 583 000 kr

Fastigheterna ar fullvédrdeforsikrade i Folksam.
Hemforsékring bekostas av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligg bekostas
kollektivt av foreningen.

Fdrvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Kalmar har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsriéttsforeningen &r medlem i Riksbyggens Bostadsrittsforeningars Intresseforening i Sédra
Smaland. Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk

Underhall och miljé

Arets underhall

Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 113 tkr och planerat underhall for 225
tkr. Underhéllskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrikningen.

Underhallsplan
Foreningens underhallsplan visar pa ett underhéllsbehov p& 7 200 tkr t o m ar 2021. Detta motsvarar
en arlig genomsnittlig kostnad pa 724 tkr (60,30 ki/kvm). Avsittning for verksamhetsaret har skett med

1 000 tkr.
Féreningen har utfort eller planerar att utféra nedanstdende underhall.

Utfért underhall Ar
Sanering av flytspackel 1991-1993
Renovering fonster 2004-2008
Byte ytterdorrar 2004-2008
Ny gemensam lekplats 2010

Byte garageportar 2011

Byte fjarrvarmecentraler 2011

Nya stenséttn och planteringar 2012
2 flaggstinger vid infarten 2012

Planerat underhall Ar Kommentar
Lagning balkongplattor nos 2013 Beslutat
Strykning taksprang " Ej beslutat
Byte virmevixlare 2014 "

Rensning ventilationskanaler 2014 och 2020 "

Byte delar ventilation 2015-2021 Fortlépande
Byte maskinutrustning tvittstu;2015 Ej beslutat
Byte vindskivor 2016 "

Byte takflaktar " "
Omlédggning asfalt 2017 "

Byte takplat " "

Byte stuprér och hdngrannor 2018 "

Dessutom kommer nytt datoriserat bokningsystem till tviittstugan att installeras under 2013.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Styrelsen beriknar att ovan underhallsatgirder i sin helhet ska téckas av fonderade medel.

Miljo

Under aret har Riksbyggens enkla miljoidéer presenterats for bostadsréttsféreningen.

Genom att anvinda energieffektiva lagenergilampor gor foreningen energibesparingar.

Dessutom har féreningen beslutat sig for att under 2013 byta samtliga belysningar inom omradet vilket

kommer att medféra ldgre elforbrukning.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling
Allmént
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens

hus, mot ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om
inte annat sérskilt avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.
Foreningen har under aret hallit ordinarie arsstimma den 5 juni 2012. Styrelsen har hallit 11
protokollférda sammantraden.

Antal medlemmar; 156 (2012-12-31)

Ekonomi
Arets resultat efter fondforéndring visar dverskott med 121 304 kr och r ldgre dn féregaende ar.

Driftskostnaderna i foreningen har 6kat jamfort med foregaende ar beroende pa extradebiterad
fastighetsskotsel samt dkade kostnader for el, vatten, renhallning och vérme. Réntekostnaderna har
minskat, p.g.a. omsatta lan och extraamortering,.

Kostnadsutveckling, réantor/driftskostnader

400
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2008 2009 2010 2011 2012

~—4—Rénta, kr / kvm
—i— Driftskostnad, kr / kvm

Arets resultat jimfort med budget har minskat med 400 tkr kr p.g.a tidigare ndamnda 6kade kostnader.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning beroende pa hojning av
arsavgifterna med 1 % fran den 1 januari 2013.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Foreningens likviditet har under &ret forbittrats med 12 %-enheter.
Foreningens soliditet har under aret forbéttrats med 2 %-enheter.

Ett 6vergripande mal giéllande den ekonomiska férvaltningen enligt Riksbyggens normalstadgar men

dven for Brf Kalmarhus nr 23, 4r att styrelsen skall faststélla att de sammanlagda arsavgifterna,

tillsammans med Svriga intékter, ger en kostnadstéckning for foreningens kostnader samt avsittning

till fonder.

Resultat och stéllning (tkr) 2012 2011 2010 2009 2008
Rorelsens intédkter 8245 8 245 8223 8164 7768
Arets resultat 896 808 1536 1782 964
Balansomslutning 58018 59180 60 151 60 432 59359
Soliditet % 10% 8% 7% 4% 1%
Likviditet % 257% 245% 267% 272% 189%
Avgifts- och hyresbortfall % 0,02% 0,01% 0,11% 0,03% 0,09%
Arsavgiftsniva for bostider, kr / kvm 735 735 727 727 693
Driftskostnad, kr / kvm 359 306 304 295 270
Rénta, kr / kvm 166 173 181 186 248
Underhallsfond, kr / kvm 402 301 291 175 95
Lan, kr / kvin 4 689 4 866 5041 5225 5303
Genomsnittsrinta % 3,46% 3,46% 3,52% 3,45% 4,69%
Arsavgifter

Féreningen fordndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2011 da avgifterna hsjdes med 1%.
Efter att ha antagit budgeten fér kommande verksamhetsar har styrelsen beslutat om héjning av

arsavgifterna med 1 % fran den 1.1.2013. Arsavgifterna uppgér i genomsnitt till 742,35/kvm/ar, efter

héining.

Overlatelser och 6vriga foreningsfragor

Under verksamhetsaret har 21 6verlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 11 st).

Foreningens samtliga ldgenheter 4r upplatna med bostadsriitt.

Avtal

Foreningen har f6ljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Laneupphandling via SBAB

Kenth Eriksson Fast service  Fastighetsservice

Riksbyggen Fastighetsforsékring via Folksam
Kalmar kommun Tomtréttsavgild

Tele 2 Vision Kabeltv, avtalet upphor den 31 maj 2013.

Telia frédn 1 juni 2013 Tv, bredband och telefoni via fiberkabel
Anticimex Skadedjur och brandskydd

Ovrig verksamhet / Medlemsarrangemang

Efter renovering av foreningshuset och samlingslokalen inbjod styrelsen medlemmarna i december

2012 till julfest och 30-arsfirande av foreningen.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379

4(15)

e




Férslag till disposition betraffande féreningens resultat
Till arsstammans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat fran fg ar -357 826
Arets resultat fore fondférandring 896 334
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 000 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 224 970
Summa underskott -236 522

Styrelsen foreslér foljande disposition till arsstimman:

Extra avsittning till underhallsfond 0

Att balansera i ny rakning -236 522

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhérande bokslutskommentarer.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Resultatrakning

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Rorelsens intédkter
Arsavgifter och hyror 1 8179 748 8 163 998
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -1775 - 598
Ovriga forvaltningsintikter 3 67 052 81 644

8245 025 8245 044

Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -112 614 -49 644
Planerat underhall 5 -224 970 -1 079 221
Fastighetsavgift/skatt -235203 -213 936
Driftskostnader 6 -3 881193 -3304 978
Ovriga kostnader 7 - 99 499 -20723
Personalkostnader 8 -76 171 - 68 352
Avskrivning av anldggningstillgangar 9 -1 011 781 - 918 443

-5 641 431 -5 655297
Rorelseresultat 2 603 594 2 589 748
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anldggningstillgdngar 1 000 1 000
Rinteintikter och liknande poster 10 143 875 135 678
Rintekostnader och liknande poster 11 -1 852 135 -1918 127

-1707 260 -1 781 449
Resultat efter finansiella poster 896 334 808 298
Arets resultat 896 334 808 298
Tillagg till resultatrdkningen
Avsittning till underhallsfond -1 000 000 -1 500 000
Tanspréaktagande av underhallsfond 224 970 1079 221
Forindring av underhéllsfond - 775030 -420 779
Resultat efter fondférandring 121 304 387 519

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 51 824 196 52 830 872
Inventarier, verktyg och installationer 13 20419 0
51 844 615 52 830 872
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga virdepappersinnehav 14 10 000 10 000
10 000 10 000
Summa anldggningstillgangar 51 854 615 52 840 872
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 99 048 50305
Kundfordringar 14 486 14 150
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 223 713 195 182
337247 259 637
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 16 4 800 000 4300 000
Kassa och bank
Handkassa 2000 2 000
Avrikning med Swedbank 1024 109 1777774
1026 109 1779 774
Summa omsittningstillgangar 6 163 356 6 339 411
SUMMA TILLGANGAR 58 017 971 59 180 283

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Insatser 1721 101 1721101

Underhallsfond 4 344 858 3569 828
6 065 959 5290929

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 132 856 -1 166 124

Arets resultat 896 334 808 298
- 236 522 - 357 826

Summa eget kapital 5 829 437 4933104

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18 49 790 544 51658 078

49 790 544 51 658 078

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 903 000 950 000

Leverantorsskulder 214 991 394 120

Skatteskulder 17 113 15296

Medlemmarnas reparationsfond 179 073 177 323

Ovriga kortfristiga skulder 111 845 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 971 968 1052363
2397 990 2 589 102

Summa skulder 52 188 534 59 538 109

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 017 971 59 180 283

Stéllda sédkerheter

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan 66 498 000 66 498 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Noter med
redovisnings-
principer och

Allmé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredo-
visningslagen och bokforingsnimndens all-
minna rad, forutom K2-reglerna fér mindre
ekonomiska foreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgér #r de tillimpade principerna
ofdrindrade i jamforelse med foregaende ér.

Redovisning av intdkter

Intéiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas s att endast den del som
beldper pa rikenskapséret redovisas som intékt.
Rinta och utdelning redovisas som en intéikt nér
det #r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beréknas
pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte
foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en
bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till
den del de #r hanforliga till fastigheten. Be-
skattning sker av andra kapitalinkomster samt i
forekommande fall inkomster som inte &r hén-
forliga till fastigheten. Efter avrakning for even-
tuella underskottsavdrag sker beskattning med
26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag
uppgar vid ridkenskapsérets slut

till 44 427 110 kr.

’Bostadsrattsforeningen erlagger en
kommunal fastighetsavgift motsvarande,
det ldgsta av”
1 365 kr per ldgenhet eller 0,4 % av taxerat
virde for fastigheten,

6 825 kr per smahus eller 0,75 % av taxerat
virde for fastigheten,

samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvirdet pa lokaler.

Underhéall/underhalisfond

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen be-
nidmns som planerat underhéll. Reparationer

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379

avser lopande underhall som ej finns med i
underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden
redovisas underhéallsfonden som en del av bun-
det eget kapital. Avsittning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgirder sker
genom Overforing mellan fritt och bundet eget
kapital efter beslut av styrelsen. Avsittning
utdver plan sker genom disposition pé forening-
ens arsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resul-
tatrikningen inom arets resultat. For att 6ka
informationen och fortydliga féreningens lang-
siktiga underhéllsplanering anges planenlig
fondavsiittning och ianspriktaganden ur fonden
som tilldgg till resultatrikningen.

Pagaende ombyggnad

I forekommande fall redovisas ny-, till- eller
ombyggnad som pagéende i balansrdkningen till
dess att arbetena fArdigstillts.

Varderingsprinciper m m
Tillgdngar och skulder har vérderats till an-
skaffningsviirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upp-
tagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstill-
gangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprung-
liga anskaffningsvérden och beridknad nyttjan-
deperiod. Nedskrivning sker vid bestaende
virdenedgang.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som
tillgang i balansrikningen nér de pa basis av
tillgéinglig information &r sannolikt att den fram-
tida ekonomiska nyttan som #r forknippad med
innehavet tillfaller foreningen och att anskaff-
ningsvirdet for tillgdngen kan beréiknas pa ett
tillforlitligt sétt.
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Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Anlédgeningstillgdngar Avskrivningsplan Slutér
Byggnader Rak 2061
Standardforbéttringar Rak 2055
Inventarier Rak 2016

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.
2012-12-31 2011-12-31

Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter, bostider 7943 004 7 943 004
Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfond -27407 -27407
Hyror, garage 204 750 189 000
Hyror, p-platser 59 400 59 400

8179748 8163998

Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall

Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 500 - 225
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1275 - 373
-1775 - 598

Not 3 Ovriga férvaltningsintikter

Tvéttstugeavgifter 25 966 37125
Solarieavgifter 4500 9 809
Uthyrning gemensamhetslokal 9100 9100
Ovriga avgifter; deb skotsel privat 0 9 381
Erséttningar frén medlem 4 093 0
Fakturerade kostnader 3300 2675
Oresutjimning 394 - 204
Atervunna fordringar 3135 6783
Inkassointikter 16 564 6 897
Ovriga rorelseintékter 0 78

67 052 81 644

Not 4 Reparationer

Bostéder 3625 0
Vattenskador 2210 0
Foreningshus / gemensamhetslokal 26 155 4151
Tvittstugor 6258 14 703
Virme 1338 6160
Ventilation 4773 3625
Elinstallationer 813 10 625
Lassystem 22 467 9 306
Huskropp; fasader, tak, fonster 7 255 0
Gérdar och gronanldggningar 36 197 1074
Parkeringsplatser 1524 0

112 614 49 644
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Not 5 Planerat underhall

2012-12-31 2011-12-31

Tvéttstugor; mangel 18 375 0
Virmestyrning 37 500 0
Ovriga installationer till bredbandsindragning 22 801 0
Huskroppar; mélning 0 34 650
Asfaltering och justering av mark 146 294 0
Garageportar 0 1044571
224970 1079221
Not 6  Driftskostnader
Tomtrattsavgild (16ptid tom ar 2020) 260 400 260 400
Fastighetsforsikring 50220 50930
Arvode forvaltning; ekonomisk 208 240 204 036
Kabel-TV 38512 39 450
IT-kostnader 20 425 2 065
Juridiska kostnader 39412 12 300
Revisionsarvode, externt 13 875 13 500
Ovriga forvaltningskostnader 24 185 22 522
Fastighetsskotsel 476 496 476 496
Extradebiterad fastighetsskotsel 219 851 0
Rabatt/aterbaring frdn Riksbyggen - 5400 - 7400
Systematiskt brandskyddsarbete 5363 0
Obligatoriska besiktningar, bl a OVK 45244 0
Snordjning 3252 0
Fo6rbrukningsmateriel/forbrukningsinventarier 70221 2 848
Vatten 784 099 730 372
El 246 896 239 673
Uppvéarmning 1156039 1067644
Sophantering 223 862 190 142
3881193 3304978
Not7 Ovriga kostnader
Fritidsmedel 9 809 0
Lokaltillbehor 13 496 3143
Kontorsmateriel 4139 2403
Telefon 5263 3 146
Konstaterade forluster hyror/avgifter 19 542 6 631
Konsultarvoden 0 3750
Bankkostnader 2250 1 650
Advokat och rittegadngskostnader 45000 0
99 499 20 723
Not 8 Personalkostnader
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 52 400 53200
Arvode uppdragstagare 6 525 0
Foéreningsvald revisor 850 850
Summa 59775 54 050
Sociala kostnader 16 396 14 302
76 171 68 352

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2012-12-31 2011-12-31

Byggnader, byggnadsinventarier, markanléggning 674 186 606 352
Avskrivning om- och tillbyggnader 332490 299 241
Inventarier, verktyg och installationer 5105 12 850
1011781 918 443
Not 10 Rénteintakter och liknande poster
Rénteintékter avrakning med Swedbank 1073 1120
Ranteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen 137075 129 774
Rénteintdkter hyres/kundfordringar 5727 4784
143 875 135678
Not 11 Réntekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetslédn 1799424 1870626
Ovriga réntekostnader 539 0
Ovriga finansiella kostnader 52172 47 501
1852135 1918127
Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Byggnader 44 915000 44915000
Standardforbéttringar 22 166 006 22 166 006
67 081 006 67 081 006
Arets anskaffningar
0 0
Summa anskaffningsvérden 67081 006 67 081 006
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets bérjan
Byggnader -5489 937 -4 883 585
Standardforbittringar -5206276 -4907 035
-10 696 213 -9 790 620
Arets avskrivning byggnader -674 186 -606352
Arets avskrivning standardforbéttringar -332490 -299241
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 702 889 -10 696 213
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Nedskrivningar -3 553921 -3553921
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar -3553921 -3553921
Restvarde enligt plan vid arets slut 51824 196 52 830 872
Varav
Byggnader 35196 956 35871 142
Standardforbéttringar 16 627 240 16 959 730

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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2012-12-31 2011-12-31

Taxeringsvarden
bostidder smahus 19 890 000 17 370 000
bostidder hyreshus 19 549 000 19 549 000
lokaler 664 000 664 000
Totalt taxeringsvérde 40 103 000 37583 000
varav byggnader 32074000 29 554 000
Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg 194 071 275 245
194 071 275245
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 25524 0
25524 0
Utrangeringar - 50 063 -81174
- 50 063 -81174
Summa anskaffningsvirden 169 532 194 071
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan
Inventarier och verktyg -194071  -262 395
-194071 -262 395
Arets utrangeringar 50 063 81174
50 063 81174
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -5105 -12 850
-5105 -12 850
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -149113  -194 071
Restvirde enligt plan vid arets slut 20419 0
Not 14 Langfristiga vardepappersinnehav
20 kapitalbevis a 500 kr i Intresseféreningen 10 000 10 000
10 000 10 000
Not 15 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald kabel-tv-avgift 38 981 38 512
Forutbetald tomtrittsavgild 65 100 65100
Forutbetald fastighetsskotsel 41138 40227
Upplupna rinteintékter 23 329 1123
Forutbetalda forsédkringspremier 55165 50220
223713 195 182

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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Not 16 Likviditetsplacering via Riksbyggen

2012-12-31 2011-12-31

Likviditetsplacering via Riksbyggen

4 800 000 4300 000

Typ Saldo Ranta Slutdatum
30 dagar 100 000 2,25 2013-01-13
30 dagar 100 000 2,25 2013-01-20
30 dagar 100 000 2,25 2013-01-20
90 dagar 2 000 000 2,45 2013-01-22
90 dagar 1500 000 2,45 2013-01-29
90 dagar 1000 000 2,45 2013-01-08
Not 17 Eget kapital Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser +
Upplatel Underhélls- Balanserat Resultat
seavgifter fond resultat
Vid arets bérjan 1721101 3569828 -1166124 808 298
Disposition enl arsstimmobeslut 0 808298 -808 298
Foérandring av underhéllsfond - 775030
Avsittning till underhallsfond 1 000 000
Uttag ur underhallsfond -224 970
Nya insatser och uppl. avgifter
Arets resultat 896 334
Vid arets slut 1721101 4344858 -1132856 896 334
Not 18 Fastighetslan
Fastighetslan 50693 544 52 608 078
Avgar nésta ars amortering -903 000 -950 000
Skuld vid é&rets slut 49790 544 51 658 078
Genomsnittsrinta under bokslutsaret 4r 3,46%
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Ny langivare Arets amort. Utg. skuld
SBAB 3,10%  2016-09-05 10 142 244 1100000 9042244
SBAB 3,51%  2013-11-08 10 142 244 100 000 10042244 -
SBAB 3,69%  2015-08-20 9580 438 96 100 9484 338
SWEDBANK 3,01%  2012-04-25 18 584 487
SBAB 3,71%  2015-03-04 6194 829 188258 6006571
SBAB 3,84%  2016-03-04 6194 829 188258 6006571
SBAB 3,63%  2014-03-04 6 194 829 188258 6006571
SWEDBANK 3,31%  2013-06-25 4158 665 53660 4105005
52608 078 18 584 487 1914534 50693 544

Under nésta rdkenskapsér ska foreningen amortera 903 000 kr varfor den delen av skulden kan
betraktas som kortfristig skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fem &ren &r ca 903 000 kr &rligen.

RBF KALMARHUS NR 23 716404-3379
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2012-12-31 2011-12-31

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna sociala avgifter 14 347 13 674
Upplupna rintekostnader 183 221 176 664
Upplupna elkostnader 6 955 22 655
Upplupna vattenavgifter 62 300 65 348
Upplupna virmekostnader 147 536 118 923
Upplupna kostnader for renhéllning 401 0
Upplupna styrelsearvoden 52 400 51200
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 554 0
Forutbetalda hyror och avgifter 494 254 603 899

971968 1052363

Kalmar den 2Ll 2013
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Revisionsberattelse

UNG

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Kalmarhus nr 23, org.nr 716404-3379

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Riksbyggens Brf
Kalmarhus nr 23 fér ar 2012-01-01 - 2012-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nodvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision. Auktoriserad revisor har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
for att uppnd rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. Fortroendevald revisor
har utfért revisionen enligt god revisionssed fér
fortroendevalda revisorer i Sverige.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att beddéma riskerna for
vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r dndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocks& en utvardering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2012 och av dess
finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens

ovriga delar. y

/
Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller /
resultatréakningen och balansrakningen for foreningen/

/

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
reviderat  forslaget till  dispositioner  betraffande
féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning
for Riksbyggens Brf Kalmarhus nr 23 fér ar 2012-01-01 -
2012-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foéreningens vinst eller forlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen
enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som tnderlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig
mot foreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
bostadsréttslagen, arsredovisningslagen eller foéreningens
stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Kalmarden ~b apnl 200

Nasim Malik
Fortroendevald revisor
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Nyckeltal

Kostnadsfoérdelning 2012 2011
Reparationer 112 614 49 644
Planerat underhall 224970 1079221
Fastighetsavgift/skatt 235203 213 936
Driftskostnader 3881193 3304978
Ovriga kostnader 99 499 20 723
Personalkostnader 76 171 68 352
Avskrivning av anldggningstillgdngar 1011 781 918 443
Finansiella poster 1852135 1918127
Summa kostnader 7 493 566 7 573 424
Ovrigt
10%
Finansiella
poster
25% Driftskost
nader
52%
Avskrivning
av
anléggnings
tillgangar

13%
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Driftskostnadsférdelning

2012

Tomtréttsavgéld (16ptid tom ar 2020) 260 400
Fastighetsforsakring 50220
Arvode forvaltning; ekonomisk 208 240
Kabel-TV 38512
IT-kostnader 20 425
Juridiska kostnader 39412
Revisionsarvode, externt 13 875
Ovriga forvaltningskostnader 24 185
Fastighetsskotsel 476 496
Systematiskt brandskyddsarbete 5363
Rabatt/aterbéring fran Riksbyggen -5400
Obligatoriska besiktningar, bl a OVK 45244
Snordjning 3252
Forbrukningsmateriel/forbrukningsinv 70 221
Vatten 784 099
El 246 896
Uppvérmning 1156 039
Sophantering 223 862
Summa driftskostnader 3881193
2, Tomtrétts
Ovrigt avgald
8% (I6ptid tom
ar 2020)
Sophante 7%

ring
6%

El
7%
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2011
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190 142
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Nyckeltalsanalys for driftskostnz: 2012 2011
BOA (kvm): [ 10811 10811|
Kr/kvm Kr/ kvm
Tomtrittsavgild (16ptid tom &r 2020) 24,09 24,09
Fastighetsforsakring 4,65 4,71
Arvode forvaltning; ekonomisk 19,26 18,87
Kabel-TV 3,56 3,65
IT-kostnader 1,89 0,19
Juridiska kostnader 3,65 1,14
Revisionsarvode, externt 1,28 1,25
Ovriga forvaltningskostnader 2,24 2,08
Fastighetsskotsel 44,08 44,08
Extradebiterad fastighetsskotsel 20,34 0,00
Rabatt/aterbéring fran Riksbyggen -0,50 -0,68
Systematiskt brandskyddsarbete 0,50 0,00
Obligatoriska besiktningar, bl a OVK 4,18 0,00
Snorojning 0,30 0,00
Forbrukningsmateriel/forbrukningsinv 6,50 0,26
Vatten 72,53 67,56
El 22,84 22,17
Uppvéarmning 106,93 98,76
Sophantering 20,71 17,59
Summa driftskostnader 359,00 305,71
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Motion till &rsstimma 2013, Riksbyggen Kalmarhus 23

2013-01-29

D4 det redan finns el draget till garagen och garageportarna pa Léten foreslar vi
installation av eluttag i respektive garage for att speciellt vintertid kunna
anvinda motorvirmare.Detta for att virna om miljén samt underlatta for oss
bil- och garageégare. Det underldttar ocksa for stadning av bilen med till

exempel damsugare.
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Svar p& motioner till stimman 2013

Det har inkommit tva motioner som géller nskemal om eluttag, den ena i garagen
och den andra pa parkeringen. Styrelsen inte har kunskap eller nodig vetskap om
dessa 6nskemal star i proportion till kostnaderna eller ens om det i kvarteret finns
det 6verskott av matarkablar for att klara den 6kade stromforbrukningen.

Vi kommer lata Nea och LR-Installation gora en forstudie i omradet for att se
vilka mojligheter som finns och till vilken ungefarliga kostnad. Detta redovisas pa
stimman f6r medlemmarna att besluta om.

Smedby 2013-04-22

Med vinliga hilsningar

Styrelsen Kalmarhus 23







Ordlista

Anldggningstillgangar

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

Ansvarsférbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrikningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pa ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar.
Normal avskrivningstid fér maskiner och
inventarier &r fem &r och den arliga
avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

Balansridkning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansrdkningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar
finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna
finansierats (genom upplaning och eget kapital).
Verksamhetens resultat (enligt resultat-
rikningen) paverkar det egna kapitalets storlek
(foreningens formdgenhet).

Bréansletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och
som skall motsvara kostnaderna for
uppvidrmningen av féreningens hus.
Briénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan lamplig fordelningsgrund
och skall erldggas méanadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
bedriva ndgon form av ekonomisk verksambhet.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En
folkrorelse har en utvecklad idé om hur
sambhdllet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En

folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet ir frivilligt.

Fond f6r inre underhall

En fond, som i de fall den finns, 4r bostadsriitts-
havarnas individuella underhéllsfond och medel
i fonden disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar
foreningens resultatrdkning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrikningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift for den enskilde bostads-
rittshavaren ldmnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

Fond fo6r yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhéllsfond. Fonden far utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhéll av foreningens
fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att virdesikra tidigare fonderade
medel, paverkar storleken pé det belopp som
avsitts.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar
och belyser ett avslutat verksamhetsar. I
forvaltningsberittelsen redovisas bl.a. vilka som
haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste
hindelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intiékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i
forvidg sa dr det en forutbetald kostnad. Man
kan séga att foreningen har en fordran pa
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje ménad forsékringen giller och vid
premietidens slut @r den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett
bankkonto.



Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda
intékter och upplupna kostnader.

Om féreningen fér betalning i forskott for en
tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift ér
hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i
forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster
som foreningen har konsumerat men #nnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om
en fond for inre underhall finns riknas dven
denna till de kortfristiga skulderna men det dr
inte troligt att samtliga medlemmar under
samma ir anvinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd formégan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
bedéms genom forhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgdngarna 4r storre &n de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten #r god. God likviditet dr 120-150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande
6ver dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intidkter och
kostnader under verksamhetséaret. Om
kostnaderna #r storre dn intékterna blir resultatet
en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst.
Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avsittningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna ir i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhéllskostnader och
driftskostnader. Ordinarie féreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital inkl. foéreningens
underhéllsfond i forhéllande till skulderna.
Motsatt innebér att om en forening har lag
soliditet dr skulderna stora i forhallande till det
egna kapitalet, d.v.s. att verksambheten till stor
det dr finansierad med 1&n.

Stillda sakerheter

Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
sidkerhet for erhallna 1an.

Vardeminskning av fastigheten
Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den érliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrdkningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften #r i
regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat
verksamhetsér och som skall behandlas av
ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrikning, balansrdkning och
revisionsberittelse.
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Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostads- Arsredovisningen 4r en handling som ger bade
rittsforeningar och fastighetsbolag med langivare och kpare bra mojligheter att
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, beddma foreningens ekonomi. Spara dérfor
fastighetsservice samt fastighetsutveckling. alltid arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

< Riksbyggen

RIKSBYGGEN RESERVERAR SIG FOR EV. TRYCKFEL OCH FORBEHALLER SIG RATTEN TILL ANDRINGAR.




