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KALLELSE

Medlemmarna i Bostadsrattsforening Hackspetten 7 kallas
harmed till ordinarie féreningsstamma

Tisdagen den 24 maj 2022, kl. 18.00

Lokal: Cykelférradet, innergarden Brf Hackspetten 7
Dagordning nedan enligt § 10 i stadgarna.

1) Val av ordférande vid foreningsstimman och anmélan av
stimmoordforandes val av protokollforare

2) Godkénnande av rostlangd.

3) Valav en eller tva justeringsmén.

4) Fragan om stdmman blivit utlyst i behérig ordning.

5) Faststédllande av dagordningen.

6) Styrelsens arsredovisning och revisionsberittelse.

7) Beslut om faststéllande av resultat- och balansrdkning samt om hur vinsten
eller forlusten enligt den faststéllda balansrikningen ska disponeras.

&) Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamdéterna.

9) Frigan om arvoden till styrelseledaméter och revisorerna.

10) Beslut om antalet styrelseledaméter och styrelsesuppleanter som ska
viljas. ,

11) Val av styrelseledamoéter och eventuella styrelsesuppleanter.

12) Val av revisorer och eventuella revisorssuppleanter.

13) Val av valberedning.

14) Ovriga drenden som ska tas upp pa foreningsstimman enligt tillimplig lag
om ekonomiska foreningar eller féreningarnas stadgar.
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Styrelsen for BRF Hackspetten 7 far

Forvaltningsberattelse "

2021-01-01 till 2021-12-31

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till féreningens medlemmar upplata bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2010-12-13. Nuvarande stadgar registrerades 2016-10-19.
Foreningen har sitt séte i Kalmar kommun.

Arets resultat visar ett overskott med 326 664kr innan avsittningen till foreningens underhallsfond och innan
ianspraksatagande av underhallsfonden medel skett. Resultatet efter fondfordndringar ger ett overskott pa 6 664kr.

Driftkostnaderna i féreningen héller samma niva jaimfort med foregdende &r. Féreningens reparationer &r ldgre och
underhallskostnader. Foreningens kostnader for el, virme, vatten och soppor har 6kat jamfort med foregéende ar.

Réntekostnaderna ér ndgot lagre jamfort med forra aret.
Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 123% till 0,62%.

Kommande verksamhetsar har féreningen 1 lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga 1an (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1&n (men inklusive nésta &rs amortering) har forandrats under aret
fran 123% till 581%.

I resultatet ingér avskrivningar med 233 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 560 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Hackspetten 7 i Kalmar kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 27 ldgenheter av de
dr 2st hyresrétter. Byggnaderna dr uppforda 1929. Fastighetens adress &r Tegnérgatan 4-6 samt Nygatan 14 i Kalmar.

Fastigheten dr fullvérdeforsikrad i Lansforsakringar

Léagenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 2
2 rum och kok 13
3 rum och kok 7
4 rum och kok 5
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal

Antal lokaler 6

Total tomtarea 2 009 m?
Bostédder bostadsriitt 1978 m?
Total bostadsarea 1978 m?
Arets taxeringsvirde 32 797 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 32797 000 kr

Riksbyggens kontor i Kalmar har bitréitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 50 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet *Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan uppdaterades i december 2021 och visar pé ett underhallsbehov pé 4
475 tkr for de ndrmaste 10 &ren. Den genomsnittliga kostnaden per ar for foreningen ligger pa 448 tkr (226 kr/m?).
Auvsittning for verksamhetséret har skett med 320 tkr (162 kr/m?).
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Efter senaste stimman och ddrpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Robert Bratt Ordférande 2022
Susanne Vendel Ledamot 2022
Maria Aberg Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Kristina Johansson Suppleant 2022

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat f.o.m ordinarie stimma
Franz Lindstrom Auktoriserad revisor 2022
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Mikael Merliner 2022
Mikael Aberg (sammankallande) 2022
Medlemsinformation

Vid rdkenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 33 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 5 personer. Arets avgende medlemmar uppgér till 5 personer. Féreningens medlemsantal p4 bokslutsdagen uppgar
till 33 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2021-01-01 da den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om att hoja &rsavgiften med
0,5 % och hyresrétterna med 3,5 % frdn och med 2022-01-01.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 638 kr/m?/ar.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetséret 6 dverlatelser av bostadsriitter skett (foregdende ar 1 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 1448 1416 1372 1311 1296
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avséttning till
underhéllsfond 240 -1 936 117 110 -73
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 162 152 126 116 101
Balansomslutning 31717 33 620 33363 33 267 33243
Soliditet % 66 61 67 67 67
Likviditet inklusive
laneomférhandlingar kommande
verksamhetsar % 0,62 0 0 0 0
Likviditet exklusive
laneomférhandlingar kommande
verksamhetsar % 581 123 670 673 584
Avgifts- och hyresbortfall % 1 1 0 1 0
Arsavgiftsnivé for bostdder, kr/m? 638 626 607 577 565
Driftkostnader, kr/m? 271 1345 297 295 422
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 271 249 297 248 276
Rénta, kr/m? 60 75 97 100 97
Underhallsfond, kr/m? 162 0 195 69 0
Léan, kr/m? 5351 5351 5372 5414 5236
Genomsnittsranta % 1,13 1,40 1,79 1,84 1,88
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resulfat resultat

Belopp vid drets borjan 20044344 2737276 0 0 1239476 -1868 818
Disposition enl. arsstimmobeslut 1868 818 1868 818
Reservering underhallsfond 320 000 320 000

Arets resultat 326 664
Vid érets slut 20 944 344 2737276 0 320 000 -3 428 294 326 664
Resultatdisposition

Till &rsstdimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -3 108 295

Arets resultat 326 664

Avrets fondavsittning enligt stadgarna -320 000

Summa -3 101 630
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Extra reservering till underhallsfonden 0
Att balansera i ny rikning i kr - 3101 630

Vad betriffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillh6érande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1447 622 1416296
Ovriga rorelseintdkter Not 3 12 194 5549
Summa rorelseintikter 1459 816 1421 845
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4,5 -716 614 -2 848 950
Personalkostnader Not 6 -64 076 -63 476
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -232 918 -232918
Summa rorelsekostnader -1 013 608 -3 145 344
Rorelseresultat 446 207 -1 723 499
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 0 3521
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -119 543 -148 841
Summa finansiella poster -119 543 -145 320
Resultat efter finansiella poster 326 664 -1 868 818
Arets resultat 326 664 -1 868 818

7 | ARSREDOVISNING BRF Hackspetten 7 Org.nr: 769622-4778



Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 30 368 706 30 601 624
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Summa materiella anliggningstillgdngar 30 368 706 30 601 624
Summa anlidggningstillgangar 30 368 706 30 601 624
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 12 3627 31888
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 13 373 48 332
Summa kortfristiga fordringar 17 000 80220
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 1331289 2938 021
Summa kassa och bank 1331289 2 938 021
Summa omsittningstillgangar 1348 289 3018240
Summa tillgangar 31716 995 33 619 865
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 681 620 23 681 620

Fond for yttre underhall 320 000 0

Summa bundet eget kapital 24 001 620 23 681 620

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 428 295 -1239 476

Arets resultat 326 664 -1 868 818

Summa fritt eget kapital -3 101 630 -3 108 295

Summa eget kapital 20 899 990 20573 325
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 8 652 993 10 585 063
Summa langfristiga skulder 8 652 993 10 585 063
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Notl5 1932 070 0
Leverantorsskulder Not 16 24 493 70 541
Skatteskulder Not 17 3017 36 522
Ovriga skulder Not 18 0 30
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 204 432 2354 383
Summa kortfristiga skulder 2164 012 2 461 476
Summa eget kapital och skulder 31716 995 33 619 865
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna réd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé ridkenskapsaret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Inventarier Linjér 5

Mark 4r inte foremél for avskrivningar.
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Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 1262 028 1237260
Hyror, bostdder 176 136 169 368
Hyror, lokaler 17 840 17 840
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -8 382 -8 172
Summa nettoomsittning 1447 622 1416 296

Not 3 Ovriga rorelseintakter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Pant & Sverlételseavgift 12 138 5432
Oresutjimning -4 -3
Ovriga rorelseintikter 60 120
Summa ovriga rérelseintikter 12194 5549

Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall 0 -2 167 800
Reparationer -50 042 -59 467
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -41 473 -40 533
Forsdkringspremier -30771 -31 468
Bevakningskostnader -1 570 0
Sno- och halkbekédmpning -3 544 -2 694
Forbrukningsinventarier -9208 -3 445
Vatten -71 988 -74 038
Fastighetsel 73 080 -46 233
Uppvérmning -170 840 -163 505
Sophantering och atervinning =76 249 -70 376
Forvaltningsarvode drift -7 156 0
Summa driftskostnader -535 919 -2 659 559
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -145 037 -152 863
IT-kostnader -7 110 -5 985
Arvode, yrkesrevisorer -12 688 -12 000
Ovriga forvaltingskostnader -2 888 -9714
Pantforskrivnings- och gverlételseavgifter -10 948 -6 595
Bankkostnader -2 025 -2 233
Summa Ovriga externa kostnader -180 695 -189 391
Not 6 Personalkostnader
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden -48 300 -48 300
Ovriga personalkostnader -600 0
Sociala kostnader -15176 -15-176
Summa personalkostnader -64 076 -63 476
Not 7 Av- och nedskrivhingar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -232918 -232 918
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -232 918 -232 918
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Utdelning pé aktier och andelar i andra foretag 0 3521
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstiligangar 0 3521
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -119 084 -148 828
Ovriga réntekostnader -459 -13
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -119 543 -148 841
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 23 311 251 23311 251
Mark 9 176 469 9176 469
32487720 32487720
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 32487720 32487720
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1 886 060 -1653 142
-1 886 060 -1 653 142
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -232 918 -232918
-232 883 -232 883
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 118 978 -1 886 060
Restvérde enligt plan vid arets slut 30 368 742 30 601 660
Varav
Byggnader 21192273 21425191
Mark 9176 469 9 176 469
Taxeringsvarden
Bostéder 19 088 000 19 088 000
Lokaler 197 000 197 000
Totalt taxeringsvarde 32 797 000 32797 000
varav byggnader 19 088 000 19 088 000
varav mark 13 709 000 13 709 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 14 942 14 942
14 942 14 942
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 14 942 14 942
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -14 942 -14 942
-14 942 -14 942
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg
0 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -14 942 -14 942
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -14 942 -14 942
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Not 12 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 3627 2328
Fordringar hos leverantorer 0 29 560
Summa o6vriga fordringar 3627 31 888
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 13373 12 049
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 36 283
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intidkter 13 373 48 332
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Not 14 Kassa och bank

2021-12-31 2020-12-31
Bankmedel 1 540 1540
Transaktionskonto 1329 749 2 936 481
Summa kassa och bank 1331289 2938 021

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslén 10 585 063 10 585 063
Nista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
Nista ars omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut -1 932 070
Langfristig skuld vid arets slut 8 652 993 10 585 063

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,12% 2022-12-01 1932 070,00 0,00 0,00 1932 070,00

STADSHYPOTEK 1,10% 2023-06-30 4131 224,00 0,00 0,00 4131 224,00

STADSHYPOTEK 1,15% 2024-06-30 4521 769,00 0,00 0,00 4521 769,00

Summa 10 585 063,00 0,00 0,00 10585 063,00

*Senast k#inda réntesatser

Resterande kortfristig skuld 1 932 070 kr avser 1an som 16per ut och som foreningen har for avsikt att inte 16sa utan
Resterande skuld 10 585 063 kr forfaller till betalning senare 4n 5 ar efter balansdagen.

Not 16 Leverantérsskulder

2021-12-31 2020-12-31
Leverantorsskulder 16 740 70 541
Fj reskontraforda leverantorsskulder 7753 0
Summa leverantorsskulder 24 493 70 541

Not 17 Skatteskulder

2021-12-31 2020-12-31
Skatteskulder 3017 36 522
Summa skatteskulder 3017 36 522

15 I ARSREDOVISNING BRF Hackspetten 7 Org.nr: 769622-4778




Not 18 Ovriga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Clearing 0 30
Summa dvriga skulder 0 30

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna réntekostnader 1 803 1803
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 0 2 167 800
Upplupna elkostnader 25551 8259
Upplupna védrmekostnader 22 756 18 473
Upplupna revisionsarvoden 11250 11 250
Upplupna styrelsearvoden 29120 29120
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 113 952 117 678
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 204 432 2 354 383
Not Stillda sidkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 14 496 895 14 496 895
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Styrelsens underskrifter
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Building a better
working world

Revisionsberdttelse
Till féreningsstdmman i BRF Hackspetten 7, org.nr 769622-4778

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF
Hackspetten 7 for &r 2021-01-01 - 2021-12-31,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéiining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat fér
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen for féreningen.

Grund f6r uttalanden

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddémer &r nddvéndig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av 8rsredovisningen ansvarar styreisen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér s& &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan péverka formé&gan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mé&l &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa
fel, och att 1&mna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
&r ingen garanti foér att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan upp-
st& p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdobme och har en professionelit skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgérder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra
en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka
en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre
&n for en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroli.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision f6r att ut-
forma granskningsatgarder som dr ldmpliga med hansyn
till omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

o utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om l[@mpligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&m-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hédndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
méste vi i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&dmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pé ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi mste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrolten som vi identifierat.







Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av BRF Hackspetten 7 for ar
2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

o panagot annat séatt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instédlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgédrder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgarder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Kalmar den 9 april 2022
Ernst & Young AB
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhéall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa &rsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att Iimna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, &drvas eller
overlatas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsdkring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen é&r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsréttsforeningar ett heltédckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsrittsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet &r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utférdade 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 kunskap som krévs for att fullgéra véra ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pé miljon.

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

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foéreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen 4r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stidllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrékningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk férening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhdllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsréttshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av féreningens fastighet (Iangsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. For lagsmsatsel har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstdlld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méaste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
&r den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intikter som foéreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rédnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster som freningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme 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 &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jamfora foreningens omséttningstillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen [opande 6ver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen i,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnadema togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdmma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrékning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsférening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de &r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr héinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsréttsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l4gsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover géra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens &rsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéintas endast om en eller flera andra héindelser ocks4 intréffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida héindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett dtagande till f51jd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsétining pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflgde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualférpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2021-12-31 2020-12-31
Kostnadsfoérdelning
Driftkostnader 535919 2 659 559
Ovriga externa kostnader 180 695 189 391
Personalkostnader 64 076 63 476
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 232918 232918
anliggningstillgangar
Finansiella poster 119 543 145 320
Summa kostnader 1133 151 3290 663
364 313,00
232 918,00
I Ovriga kostnader

535919,00
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B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar
I Driftkostnader



Driftkostnadsférdelning

Belopp i kr 2021 2020
Yttre skotsel/fastighetsskotsel extra 7 156 0
Bevakningskostnader jour 1570 0
Sn6- och halkbekdmpning 3544 2 694
Rep bostédder utg for kopta tj 6 139 6 406
Rep gem utry utg for kopta tj Tvéttutrustning 16 584 0
Rep install utg for kdpta tj VA/Sanitet 1 656 9976
Rep install utg for kopta tj Varme 3473 27 668
Rep install utg for kopta tj Ventilation 2 964 5400
Rep install utg for kopta tj El 8 607 9525
Rep install utg for kopta tj Lassystem 4 575 493
Rep huskropp utg for kopta tj Dorrar & Portar 6 044 0
UH huskropp utg for kopta tj Tak 0 2167 800
Fastighetsel 73 080 46 233
Uppvérmning 170 840 163 505
Vatten 71988 74 038
Sophidmtning 76 249 70 376
Fastighetsforsakring 30771 31468
Fastighetsskatt 41473 40 533
Forbrukningsmaterial 9208 3 445
Summa driftkostnader 535919 2 659 559

170 840,00

73 080,00

71 988,00
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93 722,00

76 249,00

50 042,00

[ sophantering och atervinning
W Uppvirmning
M El

I vatten
I Gvriga kostnader
I Reperationer



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2021-12-31

2020-12-31

BOA

1 978 kr/kvm

1 978 kr/kvm

Belopp i kr

2021

2020

Bevakningskostnader jour

Digitala tjanster (Bredband, TV etc)
Fastighetsel

Fastighetsforsikring

Fastighetsskatt

Fjérrvéirme

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Inre skétsel/stdd extra

Rep bostéder utg for kopta tj

Rep gem utry utg for kopta tj Tvittutrustning
Rep gemensamma utrymmen utg for kopta tj
Rep huskropp utg for kopta tj

Rep huskropp utg for kopta tj Dorrar & Portar
Rep huskropp utg for kispta tj Fonster

Rep huskropp utg for kopta tj Tak

Rep install utg for kopta tj El

Rep install utg for kopta tj Lassystem

Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet

Rep install utg for kopta tj Ventilation

Rep install utg for kopta tj Virme

Rep installationer utg for kopta tj

Rep markytor utg for kopta tj

Sno- och halkbekdmpning

Sophémtning

Systematiskt brandskyddsarbete

UH bostéder utg for kopta tj Malning & Tapetsering
UH gem utrym utg for kopta tj Tvéttutrustning
UH gemensamma utrymmen utg for kopta tj
UH huskropp utg for kdpta tj

UH huskropp utg for kopta tj Dérrar & Portar
UH huskropp utg for kopta tj Tak

UH huskropp utg for mtrl inkop

UH installationer utg for képta tj Virme
Underhéllsplanering

Uppvérmning

Vatten

Vattenskador

Yttre skotsel/fastighetsskotsel extra

Yttre skotsel/fastighetsskotsel grund

Ovriga kostnader for transportmedel

Summa driftkostnader

BRF Hackspetten 7 Org.nr: 769622-4778

1
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37
16
21
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270,94

1344,57




Arsredovisningen dr upprettad av styrelsen
B R F H a C kS p ette n 7 for BRF Hackspetten 7 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade léngivare och kopare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 X lesbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Rumnfor helba Livel

BRF Hackspetten 7 Org.nr: 769622-4778



