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ARSREDOVISNING 2022

HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka

MEDLEM I HSB

HSB - dir méjligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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HSB - dir mdjligheterna bor

HSB bostadsrittsforening Kajen i Nacka
KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA

Samtliga medlemmar i HSB bostadsrittsforening Kajen i Nacka kallas till
ordinarie foreningsstimma

Tid: Tisdagen den 20 juni kl: 18:00. Fika serveras fran kl: 17:45

Plats: Boo Folkets hus, Lokal: Salongen

Adress: Utoviigen 6, bakom Kyrkans hus i Orminge Centrum.

DAGORDNING

1. Foreningsstimmans 6ppnande

2. Val av stimmoordforande.

3. Anmadlan av stdimmoordforandens val av protokollforare.

4. Godkédnnande av rostlangd.

5. Godkénnande av dagordning

6. Val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet.

7. Val av minst tva rostrdknare

8. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

9. Genomgéng av styrelsens arsredovisning

10. Genomgang av revisorernas berittelse

11.  Beslut om faststdllande av resultatrakning och balansrikning

12. Beslut 1 anledning av bostadsrattsforeningens vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansridkningen

13. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

14.  Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersittningar for styrelsen
ledamdter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
foreningsstdmman

15. Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

16.  Val av styrelseledamoter och suppleanter

17 Val av samarbetskommitté

18.  Beslut om antal revisorer och suppleanter

19. Val av revisor/er och suppleanter

20.  Beslut om antal ledaméter i valberedningen

21. Val av valberedning en ledamot utses till valberedningens ordférande

22. Val av ombud och ersittare till distriktsstimmor samt 6vriga representanter i HSB



23. Av styrelsen till foreningsstimman hénskjutna fragor och av medlemmar anmaélda
drenden som angivits i kallelsen
24.  Foreningsstimmans avslutande.

REGLER FOR ROSTRATTEN

Péa foreningsstimman har varje medlem en rdst. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt
har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera bostadsrétter 1 bostadsrittsforeningen har
medlemmen en rdst

Medlem som inte betalt forfallen insats eller arsavgift har inte rostrétt

En medlems rétt foreningsstimma utdvas av medlemmen personligen eller den som medlemmens
stéllforetradare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska ldmna in skriftlig daterad fullmakt.
Fullmakten ska vara i original och géller hogst ett ar fran utfardandet. Ombud fér bara foretrdda

en medlem. Medlem far pé foreningsstimma medfor ett bitrade.

Vilkommen till ordinarie foreningsstdmma!
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka

Org.nr: 769631-7721

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

Penneo dokumentnyckel: JJHFN-GMQII-K8H6H-JJDPA-YC7E7-BMATJ



HSB Bif Kajen i Nacka (769631-7721)

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
HSB BRF KAJEN | NACKA

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Kajen i Nacka (769631-7721) far harmed avge arsredovisning
for foreningens verksamhet under rikenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.

Verksamheten

Allmdéint om verksamheten
Foreningen bildades den 3 februari 2016 och registrerades hos Bolagsverket den 29 februari 2016.

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Foreningen ér ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Nacka Skarpnis 2:23
Foreningen har sitt séte i Nacka.

Forsiljning och produktion har pagatt under verksamhetsaret.

Bostadsrittsforeningen dr forsidkrad hos Folksam.

Objekt Antal Kvm
Bostadsritter 116 9 100,5
Hyresriitter

Lokaler

Parkeringsplatser 16
Garageplatser 100

Véasentliga héandelser under réakenskapsaret

Stimma

Ordinarie féreningsstimma genomfordes den 13 juni 2022.

Vid den ordinarie féreningsstimman togs beslut om att godkénna en fastighetsreglering av mark samt
beslut om bildande av ny gemensamhetsanldggning som avser overnattningsldgenheten.

Styrelsen har haft nedan sammansittning fram till ordinarie foreningsstimman
Den 13 juni 2022.

Ordf6rande Petrus Jansson
Vice ordforande Henrik Wahren
Sekreterare Camilla Brannfors
Ledamot Eva Hedenskog
Ledamot René Lintunen
Suppleant Anna Ornelius

Suppleant Krister Norlin
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HSB Bif Kajen i Nacka (769631-7721)

Under perioden 2022-06-13 till 2022-12-13 har styrelsen haft foljande sammanséttning.

Ordf6érande Petrus Jansson
Vice ordférande Paul Ferm
Sekreterare Camilla Brannfors
Ledamot Eva Hedenskog
Ledamot Ulrika Gustavsson
Ledamot René Lintunen
Ledamot Peter Nidsman
Suppleant Rikard Stahl
Suppleant Sabine Olofsson

Under perioden 2022-12-13 till 2022-12-31 har styrelsen haft féljande sammanséttning

Ordforande (adjungerad) Roland Grondal

Vice ordforande Paul Ferm
Sekreterare Camilla Briannfors
Ledamot Eva Hedenskog
Ledamot Ulrika Gustavsson
Ledamot René Lintunen
Ledamot Peter Nidsman
Suppleant Rikard Stahl
Suppleant Sabine Olofsson

Petrus Jansson har fran sommaren fram till november varit fordldraledig och i slutet av november
avslutade han sin anstéllning pa HSB Stockholm och avgick da ur styrelsen.

Roland Grondal har varit adjungerad i styrelsen och fungerat som ordforande i styrelsen.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 10 protokollforda styrelseméoten.

Firmatecknare

Firmatecknare varit Petrus Jansson, Camilla Brannfors Eva Hedenskog och René Lintunen tva i
foreningen. Efter ordinarie foreningsstimman har Camilla Brannfors, René Lintunen, Paul Ferm och
Peter Nédsman varit firmatecknare tva i forening

Revisorer
Foljande personer har varit valda som revisorer:

Mathias Liljeblad Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Josefine Granding har under hosten 2022 sagt upp sitt uppdrag som foreningsvald revisor
En extra foreningsstdmma har genomforts den 26 januari 2023 dédr Mathias Liljeblad valdes till
foreningsvald revisor och Stefan Hogfelt till revisorssuppleant.

Samarbetskommitté
Vid den ordinarie féreningsstimman valdes Asa Vallberg Pallsten, Linda Hagbarth, Mathias Liljeblad,
k4nn Johansson, Pia Rundberg och Lars Nieckels till att ingd i samarbetskommittén.
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HSB Bif Kajen i Nacka (769631-7721)

Representanter i HSB:s fullmdiktige
Paul Ferm och Rikard Stahl dr valda som distriktsombud och Sabine Olofsson och Peter Ndsman ir
valda som ersittare till HSB Fullmiktige.

Valberedning
Vid den ordinarie féreningsstimman valdes Ann-Charlotte Appelbom och Jacob Stéderberg till
valberedning. Jacob S6derlund valdes till sammankallande

Underhallsplan
Underhallsplan for planerat underhall dr upprittad.

Fastighetsbesiktning
Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes ej eftersom produktion och fardigstillande av
fastigheten inte dr klar.

firsavgifter

Arsavgifterna har hojts med 35% fran och med 1 januari 2023.

Avgiften hojdes till den procentsatsen pa grund av hogre rantekostnader och vriga kostnadsokningar
som te x hojda elpriser och 6kad inflation

Genomfort och planerat underhall
Inget planerat underhall eftersom det dr nyproduktion och byggnaden ej &r fardigstilld.

Inflyttning
Inflyttning i bostadsrittsféreningen paborjades den 23 mars 2022 och avslutades den 15 december
2022.

Finansiering
Slutplacering av foreningens lan har genomforts den 27 januari 2023. Foreningens lanesumma uppgar
till 122 877 000 kronor. Lanen ir placerade hos Swedbank enligt féljande férdelning:

Belopp Rintedndringsdag Rinta

40 959 000 kr 2023-04-28 3,66 %
40 959 000 kr 2025-01-24 3,90 %
40 959 000 kr 2026-01-23 3,70 %

Tjansteavtal Infometric
Tjénsteavtal avseende individuell mitning av el dr tecknat med Infometric

Avtal Corepark markparkering
Avtal &r tecknat med Corepark gillande administration av 16 marparkeringar som tillhor
bostadsrittsforeningen

Avtal Baxec
Administration och Hosting avtal &r tecknat med Baxec

Kone Hissar
Garanti och serviceavtal ir tecknat med Kone Hissar

Boo Energi
Elavtal &r tecknat med Boo Energi
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HSB Bif Kajen i Nacka (769631-7721)

Sodertorns Tak

Avtal &r tecknat med Sodertorns Tak gidllande snorenhallning av taken i bostadsréttsforeningen Kajen

Avtal Leasify
Leasingavtal dr tecknat med Leasify avseende inredning av gymmet.

Systematiskt brandskydd
Avtal dr tecknat med HSB Stockholm avseende systematiskt brandskydd

Gemensamhetsanlaggningar
Telegrafbergets samfiillighetsforening

Det finns 2 gemensamhetsanldggningar med foreningsforvaltning (GA:19-20).
I dessa ingar 9 fastighetsdgare.

Det finns 4 gemensamhetsanldggningar med deldgarforvaltning (GA:15-18).
Delédgare dr Brf Fyrhusen, Brf Kajen, Brf Telegrafen och Telegrafbergets fastigheter.

De olika anldggningarna avser foljande:

Gemensamhetsanliggning (Skarpnds ga:15)
Tomror

Gemensamhetsanliggning (Skarpnds ga:16)
Hir ingar parkering och parkeringar pa gangviag med tillhérande skyltning, markering och
avgransningar.

Gemensamhetsanliggning (Skarpnds ga:17)

Gangbro, hiss, ramp och gangvégar, ricken, ytskikt, skyltar och armatur med ledningar,
takterrass, bastu och relaxrum med tillhérande utrustning, 6vernattningsrum, gymlokal och
konstverk.

Gemensamhetsanliggning (Skarpnds ga:18)
Hiss, hisshallar, trappa med vilplan, entréer mm.

Gemensamhetsanliiggning (Skarnds ga:19)
Viigar, Elledningar och/eller belysning

Gemensamhetsanliggning (Skarpnds ga:20)
Avloppsanldggning, Vattenforsorjning

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 184 medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2022.
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HSB Bif Kajen i Nacka (769631-7721)

Nyckeltal

Ovriga nyckeltal 2022
Mettoomsattning i thr 3 069
Resultat efter finansiella poster i thr -1 672
Soliditet % 81%

{Myckeltal i tkr om inte annat anges)

Forandring Eget kapital

Uppldtelse-

Insatser avgifter
Belopp vid arets ingang 0 0
Reservering till fond 2022
Ianspraktagande av fond 2022
Balanserad i ny rakning
Upplatelse ldgenheter &40 370 000 0
Arets resultat
Belopp vid &rets slut 640 370 000 0

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 16 001
Arets resultat -1 672 202
Summa till stimmans forfogande -1 656 201

Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rikning -1 656 201

Yttre uh
fond
0

Balanserat
resultat
2 733

o
0
13 268

16 001

Arets
resultat
13 268

-13 268

-1 672 202
-1 672 202

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-

och balansridkning med tillhérande tilliggsupplysningar.
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HSB Bostadsriattsforening Kajen i Nacka

2022-01-01 2021-01-01
Resultatrdkning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 3 069 052 0
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 704 209 -4 874
Ovriga externa kostnader Not 3 -60 093 0
Personalkostnader och arvoden Not 4 -82 795 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -647 933 0
Summa roérelsekostnader -3 495 029 -4 874
Rorelseresultat -425 978 -4 874
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 85 575 22 029
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 331 799 0
Summa finansiella poster -1 246 224 22 029
Resultat efter finansiella poster -1 672 202 17 155
Skatt pa drets resultat 0 -3 887
Arets resultat -1 672 202 13 268
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HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka

Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 765 929 067 202 411 750
P&gdende nyanléggningar Not 8 250 000 0
766 179 067 202 411 750
Finansiella anlaggningstillgéngar
Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 25 500
500 25 500
Summa anlaggningstillgdngar 766 179 567 202 437 250
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 3348 578 1 502 500
Avrdkningskonto HSB Stockholm 1507 329 1 481 567
Ovriga fordringar Not 10 15 029 835 480 343 800
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 507 623 11 870
20 393 364 483 339 737
Kortfristiga placeringar Not 12 0 24 500 000
Summa omsattningstillgdngar 20 393 364 507 839 737
Summa tillgdngar 786 572932 710 276 987
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HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka

:1769631-7721

Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 640 370 000 0
640 370 000 0

Fritt eget kapital/ansamlad foriust

Balanserat resultat 16 001 2733

Rrets resultat -1 672 202 13 268

-1 656 201 16 001

Summa eget kapital 638 713 799 16 001

Skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 122 877 000 480 000 000

Leverantorsskulder 3822741 0

Skatteskulder 1121124 344 236

Ovriga skulder Not 14 17 338 786 229 916 750

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 2 699 482 0
147 859 133 710 260 986

Summa skulder 147 859 133 710 260 986

Summa eget kapital och skulder 786 572932 710 276 987
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HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmédnna rad BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart ver nyttjandeperioden med 1,2 % av anskaffningsvardet. Avskrivning
pdbdrjades 1 december 2022.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Ldn som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av langfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

Uppskjuten skatt

Foreningen kopte samtliga aktier i Nackajen Mark AB som agde Nacka Skarpnds 2:23 for 43 722 430 kr. I slutet av 2014
tog FAR policygrupp for redovisning fram ett uttalande, RedU9 Bostadsrattsforeningars forvarv av fastighet via bolag.
Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar att dvervardet for aktierna forts direkt till fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som overstiger det skattemdssiga vardet med 43 722 430 kr. Féreningen
har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sdlja fastigheten uppstdr det en skatt. D& foreningen
inte har for avsikt att salja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.
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HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka

2022-01-01  2021-01-01
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 2 351 749 0
Individuell méatning el 109 894 0
Individuell métning vatten 93 654 0
Hyror 381 504 0
Bredband 119 505 0
Ovriga intakter 12 745 0
Bruttoomsattning 3 069 052 0
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 449 530 0
Reparationer 115790 0
El 1232 632 0
Uppvarmning 0 0
Vatten 68 968 0
Sophdmtning 110 153 0
Fastighetsférsakring 101 123 4 874
Kabel-TV och bredband 232 391 0
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -488 0
Forvaltningsarvoden 354 862 0
Ovriga driftkostnader 39 247 0
2704 209 4 874
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 25000 0
Administrationskostnader 12 093 0
Extern revision 15 000 0
Medlemsavgifter 8 000 0
60 093 0
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 52 500 0
F}evisionsarvode 5250 0
Ovriga arvoden 5250 0
Sociala avgifter 19 795 0
82 795 0
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 28 874 0
Rénteintdkter HSB bunden placering 56 701 22 029
85575 22 029
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Byggnadskreditiv 1331799 0
1331799 0
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HSB Bostadsriattsforening Kajen i Nacka

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde mark 202 411 750 202 411 750
Arets investeringar 564 165 250 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 766 577 000 202 411 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Rrets avskrivningar -647 933 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -647 933 0
Utgdende bokfort varde 765929 067 202411 750
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 139 000 000 38 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1 500 000 0
Taxeringsvarde mark - bostader 53 768 000 47 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 130 000 0
Summa taxeringsvdrde 194 398 000 85 000 000
Not 8 P3gdende nyanlaggningar och férskott
KRrets investeringar 250 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 250 000 0
Not 9 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 25 500 25 500
Likvidering aktier i Nackajen Mark AB -25 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 25 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 3 0
HSB Bostad Byggnadskreditiv 480 000 000
HSB Bostad &vriga fordringar 3 800
HSB Bostad eventuell fastighetsskatt tax 2022 340 000 340 000
HSB Bostad eventuell fastighetsskatt tax 2023 775 592 0
Momsfordran 13 913 440 0
15029 035 480 343 800
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 355 956 1876
Upplupna intakter 151 667 9 994
507 623 11 870

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intdktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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HSB Bostadsriattsforening Kajen i Nacka

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 m&nader HSB Stockholm 0 24 500 000
0 24 500 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Swedbank Byggnadskreditiv 122 877 000 480 000 000
122 877 000 480 000 000
Beviljad Limit 122 877 000 480 000 000
Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 877 000 122 877 000
Not 14 Ovriga skulder
Forvarv av aktier Nackajen Mark AB & Gverldtelse av fastigheten 0 202 436 750
Forskott insats 0 27 475 000
Fakturerade ej betalda insatser 3330000 0
Investeringsmoms 13 882 032
HSB Bostad 6vriga skulder 125 754 5000
Ovriga skulder 1000 0
17 338786 229 916 750
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 718 925 0
Ovriga upplupna kostnader 1 980 557 0
2 699 482 0
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Viasentliga hdndelser efter drets slut

Foreningens boenderepresentanter har framstallt ett antal krav riktade mot HSB Bostad AB.
Brf Kajen och HSB Bostad AB har for avsikt att inga en forlikning med anledning av dessa krav.

Vid uppréattande av denna arsredovisning pagar férhandlingar och parterna har ej slutit nagot férlikningsavtal.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Camilla Brannfors Eva Hedenskog

Paul Wetzenstein Ferm

Peter Nasman René Lintunen

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framkommer av undertecknandet
Revisionsberattelsen avviker frdn standardutformningen

Joakim Hall
Av HSB Riksforbund férordnad revisor

Mathias Liljedahl
Av féreningen vald revisor

Ulrika Gustavsson
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Kajen i Nacka, org.nr. 769631-7721

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kajen i
Nacka for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedoémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortséatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Penneo dokumentnyckel: OU2CV-BDYHE-4E7GO-WDQB6-DA3I3-3AYWY



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalande respektive uttalande med avvikande mening Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven haft i uppdrag Som framgar av forvaltningsberattelsen sa har slutplacering av

att utfora en revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kajen i foreningens 1an gjorts i januari 2023. Vid beslut i december 2022 om
Nacka for rakenskapsaret 2022 samt utfort en revision av forslaget till slutplacering av lanen valdes inte den offert som indikativt, vid
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. tidpunkten, skulle ge lagsta réntekostnader. Skillnaden mellan

offerterna var inte beloppsméssigt ovasentlig. Det finns dérmed en risk
for att ekonomisk skada kan uppkomma ill f6ljd av detta beslut. Som
framgar av not 16 har styrelsen framstallt ett antal krav pa
bostadsutvecklaren dar forhandling nu pagar.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberéattelsen.

Som en foljd av de forhallanden som beskrivs i avsnittet "Grund for
uttalanden" avstyrker jag att foreningsstdmman beviljar Camilla
Brannfors, Eva Hedenskog och Ulrika Gustavsson ansvarsfrihet for
rakenskapsaret. Jag tillstyrker ansvarsfrinet for dvriga
styrelseledaméter.

Jag har utfort revisionen av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mitt uttalande om forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortldpande beddma foreningens ekonoamiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot tjllémglig_a d_e Iarlav Iagelr omt edkonomiska féreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm
Digitalt signerad av
Joakim Hall

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Penneo dokumentnyckel: OU2CV-BDYHE-4E7GO-WDQB6-DA3I3-3AYWY



PEMNN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ fér scker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Joakim Hall

Revisor

Serienummer: 19860522xxxx

IP: 185.183.XXX.XXX ' r’
2023-06-01 11:42:11 UTC BankID o

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet &r sdkrad och validerad genom det datorgenererade
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last och tidsstamplat
med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk information &r
innesluten i denna PDF, fér framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du ppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets
innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvdnda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator

Penneo dokumentnyckel: OU2CV-BDYHE-4E7GO-WDQB6-DA3I3-3AYWY



Den féreningsvalda revisorns revisionsberéattelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Kajen i Nacka, org.nr. 769631-7721

Vi har i var granskning funnit brister i arsredovisningen samt styrelsens forvaltning under rakenskapsaret som
foranleder flera anmérkningar. Dessa behandlar omraden som beskrivs utférligt nedan under numrerade
rubriker. Dessutom innehaller dokumentet informationspunkter samt slutsats.

Anmérkningar

1. Resultat- och balansrakning (anmérkning 1a respektive 1b)
2. Momsregistrering av garage

3. Slutplacering av lan

4, Totalentreprenadkontrakt med HSB Bostad AB
Informationspunkter

A. Forvaltningsavtal med HSB Stockholm

B. Uppdragsavtal med HSB Bostad AB

C. Energiforbrukning

Slutsats

Rapport om arsredovisningen

1. Uttalanden gallande Resultat- och balansréakning
Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kajen i Nacka for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen inte upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen (i det foljande
omnamnd ARL) och ger dérfér inte i alla vasentliga avseenden en rattvisande bild av foreningens stéllning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt ARL. Férvaltningsberéttelsen ar inte
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi avstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god redovisningssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs
narmare i avsnitt Den foreningsvalda revisorns ansvar.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
ARL. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.



Vid upprattandet av arsredovisning ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér sé ar tillampligt, om forhallanden, som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ il
att gora nagot av detta.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Vi har utfort en revision enligt bostadsrattslagen (i det foljande omnémnd BRL) och tilldmpliga delar av lagen
om ekonomiska féreningar (i det féljande omnamnd LEF). Vart mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger
en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Anmarkningar till grund for uttalanden
Anmarkning 1a géllande Moms pa garaget

| Arsredovisningens balansrikning under Ovriga skulder finns ett belopp som specificeras i not 13, dér det
finns en post rubricerad 'Investeringsmoms’ 13,882,032 kr. | dialog med foreningens forvaltare har det framgatt
att beloppet bestar av tva poster, dels skuld till HSB Bostad, dels kompensation som féreningen ska behélla
for uthyrning av garage. Vi revisorer har papekat att redovisningen av beloppet inte &r i dverensstammelse
med ARL, men réttelse har inte skett. Fdljande brister har noterats:

« Enligt ARL kap. 2 § 3 att balansrakning och noter ska ge en rattvisande bild av stélining. Om avvikelse ska
upplysning om detta till skalen till avvikelse anges i not. Sa har inte skett.

« Enligt ARL kap. 2 § 3a far man avvika fran bestammelserna i ARL om fdliden av avvikelsen inte &r vasentlig.
Foliden av en avikelse ska anses vara vasentlig om uteldmnad information kan forvéntas paverka de beslut
som anvandare fattar p& grundval av informationen. Det torde vara otvetydigt att den del av beloppet som
foreningen ska behalla, i storleksordning 10% av arsavgifterna under 10 ar, &r av vasentlig art.

« Enligt ARL kap.2 § 4 punkt 5, sé ska de olika bestandsdelar som balansrékningens poster, och i
forekommande fall, delposter bestar av vérderas var for sig. Sa har inte skett.

« Enligt ARL kap. 3 § 4b andra stycket, s& ska for varje skuldpost i balansrakningen anges den del som ska
betalas inom ett ar fran balansdagen (vilket stammer in pa den del som ska till HSB Bostad) respektive den
del som ska betalas senare an ett ar fran balansdagen (vilket motsvarar den del av beloppet som féreningen
ska behalla). Uppdelning enligt lag har ej skett.

Anmirkning 1b géllande Fastighetsskotsel samt drift & energi

Som framgar av Anmérkning 4 nedan, &r det var bedomning att foreningen felaktigt e] vidarefakturerat
kostnader for fastighetsskotsel samt drift & energi. ARL 2 kap. 3 § foreskriver att resultatrékningen ska ge
rattvisande bild av resultat. Av bokforingen kan utlasas att foreningen haft kostnad 222,033 kr for
fastighetsskotsel. Kostnaden for det som i avtal benamns drift & energi ar svér att utldsa, men torde vara
liktydigt med Ovriga driftkostnader 39,247 kr i arsredovisningen not 2. D4 resultatrékningen inte tagit hansyn
till att dessa kostnader skulle ha vidarefakturerats, darfor ej skulle ha belastat resultatet for 2022, ar resultatet
missvisande.

Anmarkning 1 gemensamt

Enligt LEF 8 kap. 34 § ska revisionsberattelsen innehalla ett uttalande om huruvida arsredovisningen har
upprattats i dverensstammelse med tillamplig lag om &rsredovisning. | uttalandet ska det sarskilt anges om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning. Som konstaterats ovan under
anmarkningarna 1a och 1b &r det var bedomning att s& inte &r fallet. Vidare ska revisionsberattelsen enligt



LEF 8 kap. 35 § innehalla uttalanden om huruvida freningsstémman bor faststélla balansrakningen och
resultatrakningen. Med anledning av ovan redovisade uppfattning att arsredovisning inte har upprattats
i enlighet med ARL, avstyrker vi att foreningsstdmman ska faststélla balansrékningen och
resultatrakningen.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden géallande ansvarsfrihet

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf
Kajen i Nacka for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Av ovan redovisade synpunkt att vi avstyrker att foreningsstimman ska faststélla balansrakningen
och resultatrakningen, féljer att vi ocksa avstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsherattelsen. Vi avstyrker att foreningsstdmman beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller forlust.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att freningens
organisation ar utformad s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta
underlag fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med BRL, tilldmpliga delar av LEF, ARL eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller frlust, och darmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med BRL.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att et frslag till dispositioner av freningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med BRL.



Anmarkningar till grund for uttalanden
Anmirkning 2 géllande Kompensation momsregistrering av garage

Enligt totalentreprenadkontrakt med HSB Bostad har de senare rétt att fakturera atervunnen moms avseende
parkeringsplatser och lokaler motsvarande de belopp som fillfaller féreningen fran Skatteverket for yrkat
momsavdrag géllande detsamma. Nar kontraktet uppréttades uppskattades den atervunna momsen uppga il
10,875,000 kr. Slutgiltigt belopp faststélls efter att féreningen erhallit beslut fran Skatteverket.

Enligt uppdragsavtal med HSB Bostad ska de senare utge kompensation till féreningen for att tacka
foreningens underskott till foljd av momsregistrering av garage. Beloppet &r avsett att laggas upp som reserv
for att anvandas [6pande under 10 &r. Kompensationens storlek &r baserad pa HSB Bostads berékning av
moms hanforlig till garage enligt ekonomisk prognos. For det fall det faktiska utfallet skiljer sig fran prognosen
ska i forekommande fall foreningens ratt till kompensation justeras i motsvarande man. Det stér ocksa att
forutsattningar for denna kompensation anges i totalentreprenadkontrakt for detta projekt, men nagot sadant
finns ej dar.

P4 styrelsemdte 2021-08-30 godkénde styrelsen ekonomisk prognos samt ekonomisk plan. | bada
dokumenten anvénds beloppet 4,414,000 kr som kompensation till féreningen. Hur man kommit fram till att det
beloppet ska tacka foreningens underskott, som alltsa foreskrevs i uppdragsavtal enligt ovan framgar inte. Vi
har i var revision forsokt harleda beloppet, men utan framgang. Fragor har stéllts till foreningens ekonomiske
forvaltare, men svar har inte inkommit. Det synes dérfor ej utifran material som tillhandahallits av féreningen ej
faststallt vilket belopp som féreningen behdver for att full kompensation ska ha utgatt.

Av sjélva protokollet 2021-08-30 framgar ocksa att den ekonomiska planen &r beraknad pé att atervunnen
moms ska bli 11,594,000 kr. Det kan jamféras med den verkliga atervunna momsen som faststalldes under
2023 till 13,882,032 kr. Aven om forklaring pa i ekonomisk plan anvant belopp for kompensationen inte finns
tilhanda, borde kompensationsbeloppet i enlighet med uppdragsavtalet i vart fall justeras med avseende pa
verkligt atervunnet momsbelopp i férhallande till ekonomisk plan.

Istallet har HSB Bostad skickat faktura till foreningen pa 9,468,033 kr inklusive moms, vilket skulle
innebara att foreningen far behalla endast 4,413,999 kr. Faktura attesterades av HSB tjansteman och
lades for betalning, vilken dock enligt protokoll frén styrelseméte stoppades efter ingripande fran
enskilda styrelseledaméter. Enligt samma protokoll har styrelsen behandlat ett krav till HSB Bostad
framstallt fran enskild ledamot, dar kompensationen beréknades till 6,188,960 kr. Arendet ar
overlamnat till HSB Bostads jurist for handlaggning.

Som tidigare har konstaterats bedémer vi att foreningens arsredovisning inte &r uppréttad i enlighet med
Arsredovisningslagen med avseende pa atervunnen moms och den kompensation som féreningen ska ha for
momsregistrering av garage. Utéver det kan man ifragasatta styrelsens hantering av &rendet. Om inte enskilda
ledaméter hade agerat fér att stoppa betalning av faktura fran HSB Bostad, hade fakturan betalats och
méjligheten att havda fel i fakturan avsevért forsvarats. At inte styrelsen bevakat fragan att foreningen ska fa
den kompensation fran HSB Bostad man har rétt till bedémer vi, utifrén att det &r ett vasentligt belopp, ar i strid
med savl lag som stadgarna paragraf 2 att féreningen ska framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Enligt LEF 8 kapitlet paragraf 36 ska revisor i foreningen i revisionsberéttelse anmérka pa om man funnit att
styrelseledamot har vidtagit nagon atgérd som kan foranleda skadestandsskyldighet, samt om man funnit att
en styrelseledamot pa nagot annat satt har handlat i strid med denna lag.

Mot bakgrund av ovanstéende kan vi ej tillstyrka ansvarsfrihet for de ledaméter som inte agerat i
féreningens intresse avseende kompensationen. Det avser av HSB utsedda styrelseledamater.



Anmirkning 3 géllande Slutplacering av ldn

Styrelsen for Brf Kajen beslutade i december 2022 om slutplacering av foreningens lan, som tidigare
lag som byggkreditiv hos Swedbank. Beslutet verkstalldes i januari 2023. Beslutet innebar att man inte
valde bank som hade lamnat billigaste offert med Igst rénta, utan placerade fortsatt lanen hos
Swedbank, trots att detta medforde en hégre réntekostnad for foreningen. Detta motiverades av
ordféranden med att placering av foreningens lan regelméssigt gors i den bank som upphandlats i
konkurrens for finansiering av nyproduktion och att det skulle dventyra HSB kreditvérdighet och
trovirdighet pa finansmarknaden att franga den ordningen. Beslutet var inte enhalligt, satillvida att tva
ledaméter reserverade sig mot beslutet.

Om detta forfarande regelmassigt tildmpas, kan det knappast uteslutas att marknaden far kdnnedom om det.
Om s4 4r fallet, skapas inte incitament hos den bank som har fatt byggkreditiv i tidigare upphandling att
offerera |agst mdjliga ranta vid slutplacering av 1an, da man vet att man &nda kommer att vinna upphandlingen.
Bara misstanken om det gor forfarandet olampligt.

Det kan ifragasattas om styrelsens beslut &r i Gverensstdmmelse med lagstiftning respektive foreningens
stadgar. For det forsta finns angivet i savél lag som stadgarna paragraf 2 att foreningen ska framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. For det andra féreskriver LEF 7 kap. § 23 att en styrelseledamot inte
far handlagga en fraga om avtal mellan foreningen om tredje man om styrelseledamoten har ett vasentligt
intresse i fragan som kan strida mot féreningens intresse.

Enligt LEF 8 kap. § 36 ska revisor i foreningen i revisionsberattelse anméarka pa om man funnit att
styrelseledamot har vidtagit n4gon atgérd som kan foranleda skadestandsskyldighet, samt om man funnit att
en styrelseledamot pa nagot annat satt har handlat i strid med denna lag. | sammanhanget kan tillaggas att
motiveringen for beslutet synes visa att forfarandet varit till fullo uppsatligt och ej orsakat av oaktsamhet.

Mot bakgrund av ovanstaende kan vi j tillstyrka ansvarsfrihet for de ledamoter som bitratt beslutet
om slutplacering av foreningens I&n. Aven hér avses av HSB utsedda styrelseledamoter.

Anmdrkning 4 géllande Totalentreprenadkontrakt med HSB Bostad AB

Enligt Totalentreprenadkontrakt med HSB Bostad AB punkt 4 sid 5 ska entreprendren ansvara for all
drift och sktsel av hela anlaggningen fram till godkénd slutbesiktning. Pa vanlig svenska betyder det
att HSB Bostad ska utfora och bekosta tjansten. Att det var just HSB Bostad som i praktiken utférde
tjansten fran forsta inflyttning i mars 2022 till sista inflyttning i december 2022 kan vi som bodde pa
plats intyga. Trots allt detta har styrelsen tecknat avtal for fastighetsskotsel samt drift & energi med
HSB Stockholm for hela 2022, avtal som alltsa enligt redan tecknade avtal med HSB Bostad egentligen
var obehévliga. Som framgar av Upplysning A nedan gar det inte att klandra férvaltningsavtalen i sig.
Daremot stér det i Uppdragsavtal med HSB Stockholm att de ska vidarefakturera byggande bolag for
utlagg som belastar Bostadsrittsféreningen och som byggande bolag svarar for enligt avtal med
bostadsrattsforeningen. Sa har inte skett.

Ovanstéende fraga har vackts av enskild ledamot pa styrelsemdte under 2023. Ordforanden framforde da att
det var en juridisk fraga som behdvde klargdras och tolkas av jurister p4 HSB Bostad. Styrelsen beslutade att
arendet skulle handlaggas av styrelseledaméter utsedda av HSB. Efter att styrelsen tecknat ett till synes
obehdvligt avtal, darefter inte bevakat foreningens rétt att vidarefakturera kostnaden for avtalet, till sist
uppdragit &t motpartens jurister att tolka det bakomliggande avtalet, ligger det i sakens natur att ifragasatta
lampligheten att fragan i styrelsen ska handléggas av ledaméter utsedda av HSB.

Det kan ifragaséttas om styrelsens handlaggning av detta &rende &r i Gverensstdmmelse med lagstiftning
respektive foreningens stadgar. Det finns angivet i savél lag som stadgarma paragraf 2 att féreningen ska



frimja medlemmarnas ekonomiska intressen. Till denna del avser detta &rende rékenskapsar 2022, Dessutom
foreskriver LEF 7 kap. 23 § att en styrelseledamot inte far handlagga en fréga om avtal mellan foreningen om
tredje man om styrelseledamoten har ett vasentligt intresse i fragan som kan strida mot foreningens intresse,
men den aspekten av drendet avser 2023 och far granskas nésta ar.

Enligt LEF 8 kap. 36 § ska revisor i féreningen i revisionsberattelse anmarka pa om man funnit att
styrelseledamot har vidtagit nagon atgard som kan foranleda skadestandsskyldighet, samt om man funnit att
en styrelseledamot pa nagot annat satt har handlat i strid med denna lag.

Mot bakgrund av ovanstiende kan vi gj tillstyrka ansvarsfrihet for de ledaméter, alltsé de av HSB
utsedda ledaméterna, som inte agerat for att foreningens ratt mot HSB Bostad tillgodosetts.

Upplysningar till Foreningsstamman
Upplysning A géllande Férvaltningsavtal med HSB Stockholm

Féreningen har fyra forvaltningsavtal med HSB Stockholm avseende forvaltartjénst, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskétsel respektive drift & energi. Avtalen skrevs pa i januarilfebruari 2022 av tva
styrelseledaméter som var firmatecknare tva i férening. Undertecknandet kan sagas vara ett
verkstillande av styrelsebeslut fran 2021-08-30 da styrelsen beslutade att anta anbud p& motsvarande
tjanster fran HSB Stockholm.

Vid samma styrelseméte beslutades att godkénna ekonomisk plan samt att anséka om registrering av planen
hos Bolagsverket. Planen registrerades 2021-09-09. Dérefter var det mjligt att uppratta upplatelseavtal med
boende, vilket paborjades veckan efter. Forst nér upplatelseavtal hade tecknats blev de boende medlemmar i
foreningen. Enligt prejudikat fran Hogsta Domstolen 2013, mél 0 3977-11, kan ett byggande bolags styrelse i
en bostadsrattsforening fatta &ven sadana beslut som till synes &r klart i strid med lag och stadgar att varna
medlemmarnas ekonomiska intressen. Detta da samtliga medlemmar som fanns i foreningen vid
beslutstillfallet var for beslutet. Vid styrelsemétet 2021-08-30 var endast HSB sjélva och tjansteman fran
HSB medlemmar i Brf Kajen, varfor beslut av den har karaktaren tagna pa motet ej kan klandras.

Enligt LEF 8 kapitlet 38 paragrafen far dock en revisor i revisionsberattelsen lamna sadana upplysningar som
denne anser att medlemmarna bor fa kdnnedom om. Med stod av det har vi i var revision funnit anledning att
informera om foreningens forvaltningsavtal.

Avtalen ar pé flera satt anmarkningsvarda. For det forsta belastar de féreningen med kostnad som
utifran var erfarenhet dr gott och val dubbelt sa hg som gangse marknadspris for forvaltning av
bostadsrattsforeningar. For det andra presenterades pa styrelsemétet inte nagra konkurrerande
anbud, av vilket man torde kunna dra slutsatsen att styrelsebeslutet inte foregicks av nagon
upphandling.

Darvidlag kan konstateras, att foreningen genom tidigare uppdragsavtal férvaltning med HSB Stockholm, kan
uppfattas som knuten att traffa avtal med just dem avseende férvaltartjénst respektive ekonomisk forvaltning. |
samma uppdragsavtal star det daremot att beslut om leverantér av teknisk forvaltning och fastighetsskotsel
med mera fattas av bostadsrattsforeningen sa for de tva omradena var styrelsen inte knuten att teckna avtal
med HSB, men man valde &dndé att i princip teckna avtal med sig sjélva. For det tredje har man tecknat
avtalen s& att de omfattar alla Iagenheter i Brf Kajen fran avtalets start vid forsta inflyttning 2022-03-23, trots
att medelinflyttningsdag var 2022-08-14. Féreningen betalade alltsé for 90 lagenheter (116 lagenheter i 284
dagar av &rets 365), i stéllet for 44 som man borde (116 i 140 dagar). Detta kan uppfattas direkt oskaligt, men



inte heller detta torde kunna klandras, &ven om man kan tycka att styrelsen atminstone pé den punkten borde
ha forhandlat till battre villkor.

Fraga vécktes pa styrelsemote i februari 2023 av enskilda styrelseledamoter att saga upp de avtal med HSB
Stockholm som l6per ut 2023-12-31. Efter att ordféranden argumenterat emot med motiveringen att det inte
var lampligt att byta leverantér under den tiden som tjansteman (fran HSB) sitter kvar i styrelsen avslogs
forslaget. Beslutet var inte enhalligt, utan tva ledaméter reserverade sig mot beslutet. Da revisionen i forsta
hand omfattar rakenskapsar 2022, finns inte anledning att i denna revisionsberattelse skarskada
beslutet ur ett ansvarsperspektiv.

Upplysning B géllande Uppdragsavtal med HSB Bostad AB

Enligt Uppdragsavtal med HSB Bostad AB ska byggande bolag (det vill sdga HSB Bostad) sté for merkostnad
avseende mellanskillnad mellan fullstandig administrativ férvaltning enligt s k Nybo-avtal och begransad
administrativ forvaltning enligt s k Radgivningsavtal fran medelfardigstallande och tva ar darefter. | revisionen
har vi stallt fraga till HSB om vad omnamnda avtal innebar, utan att ha fatt nagot egentligt svar. Daremot har
presenterats en faktura med underliggande berékning som skickats till HSB Bostad avseende detta. Vi
bedomer efter att ha granskat materialet att det ar sannolikt, om &n inte helt sakert, att foreningen fétt den
ersattning man hade ratt till enligt avtalet. Styrelsen har beslutat att hela intakten, 217,152 kr, ska gé pa ar
2023 & 2024, vilket &r acceptabelt, aven om drygt 40,000 kr egentligen ar hanforligt till rakenskapsar 2022.

Upplysning C géllande Energiférbrukning

Elférbrukningen i foreningens hus har granskats av medlemmar i foreningen samt styrelsen. Genom samtal
med Boo Energi och jamférelse med andra féreningar har framkommit att foreningen forbrukar ca 6,000 kWh/
ar och lagenhet mot ett genomsnitt pa ca 3,500 kWh/ar och lagenhet. Det ter sig helt orimligt i ett nybyggt
gront hus. HSB Bostad maste visa vad i elsystemets konstruktion som medfor att foreningen har en sa hdg
elforbrukning och i forekommande fall ersétta foreningen for dels atgéarder att komma till ratta med avvikelsen,
dels hittillsvarande kostnader utéver normal férbrukning. Dessutom bor alla elméatare anpassas il utlovad
funktion, sa att varje medlem betalar el till sin respektive lagenhet och i forekommande fall till laddning av bil.
Fragan har uppmarksammats av styrelsen och arbete pagar for att reda ut missforhallandet. Till dess att
arendet till fullo har fatt sin 16sning, kvarstar foreningens onormalt hoga elférbrukning och kostnad for det.

Slutsats
Vi féreningsvalda revisorer rekommenderar foreningens medlemmar att begéra att styrelsen kallar till
extra foreningsstamma for att dar besluta om vidare juridisk behandling av anmérkningar 1-4 ovan. Det

rekommenderas vidare att sadan extra foreningsstdmma ska hallas snarast majligt efter sommaren.

Plats Datum

Va b 31/5 2027
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Mathias Liljedahl




ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsriéttsforening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansridkning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhéll, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven viisentliga
ekonomiska héndelser i ovrigt under rdkenskapséret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrékningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intédkter minus kostnader &r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgangar. Anskaffningsvirdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgadngar och omséttningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar &n anlédggningstillgdngar.
Omsittningstillgangar kan i allmdnhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och 1
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med lédngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppriétta underhéllsplan for foreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska drliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under éret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden ér ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren och 4r en del i
foreningens sikerstillande av medel f6r underhall av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsétta
medel till fond f6r inre underhéll. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av foreningens in- och utbetalningar under éret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens forméga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamf{ora
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre én de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jdmna arsavgifter framoéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte stir ndgot i drsredovisningen.
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