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Styrelsen avger f6ljande drsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse
Verksamheten

Allmdcint om verksamheten

Foreningens dndamal
Foéreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens

hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrdnsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2005-07-13. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2006-05-24 och nuvarande stadgar registrerades 2015-11-05 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Fastigheten, som férvirvades 2006, ligger i Malmo Kommun och har beteckningen Torrdockan 4.

Fastigheten byggdes under 2006-2007 (vdrdeér 2007) och bestér av 2 flerbostadshus. Byggnaderna
ar fullvirdesforsidkrade genom IF. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning &r fjérrvérme.

Foreningens byggnader utgors av 75 ligenheter som upplats med bostadsritt, en ldgenhet som
upplats med hyresritt och tva lokaler som upplédts med hyresritt. Till fastigheten hor dven 15
parkeringsplatser och 68 garageplatser som hyrs ut till foreningens medlemmar. Den totala
bostadsytan enligt taxeringsbesked uppgar till 6 647 kvm.

Ligenhetsfordelning:

1 st 1rum och kok
30 st 2 rum och kok
34 st 3 rum och kok
11 st 4 rum och kok

Kontrakten pa foreningens lokaler 16per enligt foljande:

Hyresgést Yta Loptidtom
BIKO Building Information AB 53 kvm 2020-10-31
Estetica Malmo 53 kvm 2020-08-31
I fastigheten finns dven nedanstaende gemensamhetsanldggning:
Overnattningslédgenhet

Forvaltning

Fastighets AB Frontnine har bitrétt styrelsen med den ekonomiska forvaltningen.
SBC Férvaltning i Skane AB har ansvarat for fastighetsskotsel.

Avtal Leverantor
Internet uppkopplingstyp Telia
Medlemmar

Antalet medlemslédgenheter i foreningen dr 75 st. i
Av foreningens medlemsldgenheter har 9 (10) 6verlatits under aret. Overlételse- oc
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pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overldtelseavgift betalas av kopare.

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 17 maj 2018 och dérpa f6ljande

styrelsekonstituering haft f6ljande sammanséttning:

Lars Nilsson Ledamot - Ordférande
Bengt Oldér Ledamot - Vice ordforande
Erik Kjellner Ledamot

Jorgen Persson Ledamot- Sekreterare
Helen Hultman Ledamot

Ola Hansson Suppleant

- Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsens ledaméter, tva 1 férening.
- Styrelsen har under éret haft regelbundna och protokollférda sammantréden.

Valberedning
Krister Hammar
Devad Mulabdic

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie Extern

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

I februari 4t vi byta merparten av fonsterbeslagen i1 véra ldgenheter.

Liksom tidigare &r har filter till friskluftsdon delats ut utan kostnad till samtliga ldgenheter.

I april pdborjades den omfattande fasadrenoveringen. Samtliga enstegstitade fasader byts ut av JM
utan kostnad for foreningen. Arbetet berdknas vara klart i februari 2019.

I likhet med tidigare ar genomfordes under varen spindelsanering av sérskilt utsatta fasader.
Lén - styrelsen beslutade att gora en extra amortering pd 3 Mkr.

Den 14/6 arrangerade vi aterigen sommarfest pa var innergard. Stor uppslutning, trevlig stimning
och bra véder.

Var ekonomi dr god. Styrelsen beslutade darfér om en avgiftsfri ménad i december.
Vi kopte in nya bekviamare singar till var géstlagenhet.
I november installerades nya elmétare for individuell métning.

Det traditionella och som vanligt uppskattade "Gloggminglet" avholls den 12/12 pa innergérden. /‘/
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Flerarsoversikt
2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning tkr 4355 4342 4329 4708
Resultat efter finansiella poster tkr -132 -198 -408 -659
Soliditet % 68,3 7.5 67,5 67,4
Forindring i eget kapital
Insatser Upplatelse- Underhélls- Balanserat Arets

avgifter fond resultat resultat Totalt
Belopp vid érets ingdng 99978 000 78 672000 1942926 -698 730 -198 375 179 695 821
Resultatdisposition enligt
bolagsstimman:
Avsittning till
underhéllsfond 512 000 -512 000 -
Balanseras i ny rakning -198 375 198 375 -
Arets resultat -131696  -131696
Belopp vid arets utgang 99978 000 78672000 2454926 -1409105 -131696 179 564 125
Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star f6ljande resultat att
disponera:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt
Styrelsen foresléar foljande disposition:
Auvsittning till underhéllsfond

I ny rdkning balanseras

Totalt

-1 409 105
-131 696

-1 540 801

512 000
-2 052 801

-1 540 801
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Resultatrikning

Rérelseintikter

Ovriga rorelseintédkter
Nettoomséttning

Summa rorelseintéikter
Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvoden

Avskrivningar av anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

227 151
2 4 354 685

4 582 436

-1 513 090

-601 364

-153 592

i -1 619 357

AN L B W

-3 887 403

695 033

-826 729

-826 729

-131 696

-131 696
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2017-01-0

1

-2017-12-31

230100
4342 463

4 572 563

-1375 628

=775 92

1

-141 244
-1 549 107

-3 841 900

730 663

-929 038

-929 038

-198 375

-198 375
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Balansrikning

Tillgangar

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg & installationer

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

260 948 930
251 136

261 200 066

138 881

138 881

1 543 457

1543457

1 682 338

262 882 404

6(13)

2017-12-31

262 437 346
182 077

262 619 423

262 619 423

132294

132 294

3413 906

3413 906

3546 200

266 165 623 /é(
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not 2018-12-31

178 650 000
2454 926

181 104 926

-1409 105
-131 696

-1 540 801

179 564 125

8 82 130 000

82 130 000

8 260 000
136 360

13 452

68 273

710 194

1188279

262 882 404
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2017-12-31

178 650 000
1942 926

180592 926

-698 730
-198 375

-897 105

179 695 821

85390 000

85390 000

260 000
139 667
1542
50905
627 688

1079 802

266 165 623 /M
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordindring av rorelsekapital

Kassaflide frin forindring i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten efter
fordndringar av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvirv/forsdljning materiella anldggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av l&neskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2018-01-01

-2018-12-31

-131 696

1619 357

1487 661

-6 549
108 439

1 589 551

-200 000

-200 000

-3260 000
-3260 000

-1 870 449
3413 906

1 543 457
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2017-01-01

-2017-12-31

-198 375

1549 107

1350 732

13554
83 721

1 448 007

-260 000

-260 000

1188 007
2225899

3413 906
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

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

Avskrivningar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnad och mark 120 ar
Fastighetsforbéttringar 10 ar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och berdknad
nyttjandeperiod. Marken avskrivs ej.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiéittning

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31
Arsavgifter 3 488 660 3488 658
Hyresintékter, lokaler 164 912 168 669
Hyresintékter, garage och p-platser 635113 619 136
Hyresintdkter, bostéder 66 000 66 000
Totalt 4 354 685 4 342 463
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Not 3 Driftskostnader

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp
Renhéllning

Fastighetsskatt

Serviceavtal

Rep. inre allmént

Rep. yttre allmént

Rep. lokaler
Sno6rdjning/halkbekdmpning

Samfillighetsavgift
Totalt
Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning
Revisionsarvode
Konsultarvode
Advokatkostnader
Bankkostnader
Fastighetsforsakring
Bredband

Ovrigt

Totalt

10(13)

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
436 027 400 854
196 093 113 887
156 164 157 780
100 630 91 873
157 522 105 880
109 854 119211
147 349 211 856
170 957 135958
- 6 663
22 494 15 666
16 000 16 000
1513 090 1375628
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
79 408 78 184
152292 154 521
17 977 15 875
14 131 18 838
6367 153 114
4 479 3704
57 382 54001
210213 209 376
59 115 88 308

601 364 775 921 M

~
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Upplysningar till balansrikningen

Not 5 Styrelsearvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Totalt

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden, byggnad
Ingdende anskaffningsvérden, mark

Utgaende anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat viirde

Taxeringsvirde
Taxeringsviarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Totalt

2018-01-01
-2018-12-31

125127
28 465

153 592

2018-12-31

169 650 000
100 200 000

269 850 000

-7 412 654
-1488 416

-8 901 070

260 948 930

109 200 000
43391 000

152 591 000
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2017-01-01
-2017-12-31

112 000
29 244

141 244

2017-12-31

169 650 000
100 200 000

269 850 000

-5924 238
-1488 416

-7412 654

262 437 346

109 200 000
43 391 000

152 591 OOOM
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 606 914 606 914
Utrangering -251 250 -
Anskaftning 200 000 -
Utgéende anskaffningsvérden 555 664 606 914
Ingéende avskrivningar -424 837 -364 146
Utrangering 175 875 -
Arets avskrivning -55 566 -60 691
Utgéende avskrivningar -304 528 -424 837
Redovisat viirde 251 136 182 077
Specifikation av utgiende restvirde
Lokalinredning 71 136 106 702
Elanldggningar, utrangerade - 75375
Elanldggningar 180 000 -
251 136 182 077
Not 8 Langfristiga skulder
Léngivare Rénta % Réntan &  Lanebelopp Lénebelopp
bunden t.o.m.  2018-12-31 2017-12-31
Swedbank Hypotek 1,380 % 2021-03-25 19 030 000 19 030 000
Swedbank Hypotek 0,999 % 2020-01-24 25000 000 25000 000
Swedbank Hypotek 0,887 % 2019-06-19 22170 000 22170 000
Swedbank Hypotek 0,687 % Rorligt 16 190 000 18 300 000
Swedbank Hypotek 0,468 % 0 1150 000
Totalt 82 390 000 85 650 000
Kortfristig del -260 000 -260 000
82 130 000 85390 000 M
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Not 9 Stiillda séikerheter och Eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 91200 000 91 200 000
Totalt 91200000 91200000

Malm 2019-04 -0\
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Bengt Oldér

Var revisionsberittelse har [dmnats 2019- 01/ —08
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander&arsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Kaj 33, org.nr 769612-7849

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Kaj 33 for ar 2018.

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vrt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer dr nédvandig for att
uppritta en rsredovisning som inte inneh&ller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s r tillampligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

V&ra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet ar en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre 4n for en vésentlig
felaktighet som beror p fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.



o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgirder som ir lampliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e  utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortséitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forh&llanden géra att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
satt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten
f6r den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
bostadsrittsforeningen kaj 33 for 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande 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 4r tillrickliga och dndamé&lsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
4r utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot vésentligt
avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

o p#ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utférs baseras pa vir professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sddana atgérder, omrdden och férhllanden som &r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtrédelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra forhéllanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Malmo 2019-04-08

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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