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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foéreningens andamal

Foreningens andamal &r att framja medlemmarna ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader
for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.

Féreningen innehar marken med tomtrétt (3ganderétt).

Grundfakta om féreningen
Féreningen ar ett sa kallat privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2008-05-14 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-28 hos Bolagsverket.
Bostadsrattsféreningen har sitt sate i Kalmar. Féreningens adresser dr Vegagatan 5 och Frejagatan 4 A-B.

Féreningen har en langsiktig underhallsplan som upprattades 2019 och som I6pande uppdateras.
Under 2025 har planen reviderats.. Till fonden avsatts arligen 174 tkr.

Féreningens fastighet har inte del i samfallighet.

Fastigheten
Féreningens fastighet har beteckningen Haggen 7 i Kalmar kommun.

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad via Lansforsakringar Kalmar lan.
Féreningen har tecknat ett kollektivt bostadsréattstillagg.

Fastigheten byggdes ar 1903, virdearet dr 1979. Byggnadernas totalyta r enligt taxeringsbeskedet 2 255 m?, varav
2255 m? utgdr lagenhetsyta. Féreningen bestar av 24 bostadsritter.

Foéreningen har en gemensam innergard med pergola och grillplats.

Styrelsens sammansattning
Styrelsen har under aret bestatt av:

Gustaf Dahlgren Ordférande

Lars Hjornered Ledamot

Moa Ruebourne Ledamot

Martin Ibohm Ledamot

Roger Witt Ledamot

Thomas Uvsjo Suppleant

Linda Hall Johansson (2025-09-05)

Peter Persson fd. orférande (2025-05-20)

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantraden.
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Revisorer
Henrik Noresson - Ernst & Young AB

Valberedning

Valberedningen har under aret bestatt av:
Lisa Dahlgren - Sammankallande
Sara-Lisa Ekedal (2025-05-20)

Magnus Johansson (2025-09-05)

Féreningsstammor
Ordinarie féreningsstdamma hoélls 2025-05-20, antal rostberattigade medlemmar vid stdmman var 10 av 24

Ekonomi
2 av lanen villkorsandrades 2025.

Arsavgifter och hyror
Avgiften hojdes med 3% fran 2025-01-01. Férening avser att géra en hojning 2026-01-01 med 3%.
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Utfort underhall

Fonsterrenovering
Byte radiatorventiler
Byte ytterddrrar

Installation varmekablar i hangrannor

Tak- och fasadrenovering
Avfuktning kallare

Byte belysning kallare

Malning sockel i byggnader
Byte sakerhetsdorrar
Ommalning huvudtrapphusen
Ny belysning huvudtrapphusen
Renovering kallartoalett
Renovering entrédorrar

Byte tvattmaskiner

Malning av miljo- och cykelhus
Lasbyte allménna utrymmen
Fonsterbyte

OVK

Filmning avloppsstammar
Inoljning entrédorrar
Innergard upprustning
Torkrum

Stamspolning

Kontroll av drénering via provhal pa innergard.

Ingen atgard behovs.
Reparation fasad
Reparation kallare

Byte av avfuktare kallare
Planerade underhall
Avlopp, spola och filma
Pergola

Omléaggning asfaltsgangar
Omlaggning betongplattor

Medlemsinformation
Antal bostadsratter: 24
Overlatelser under aret; 1

Antal medlemmar vid rédkenskapsarets borjan: 39

Tillkommande medlemmar: 2
Avgaende medlemmar: 2

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 39

AR

2009
2010
2010
2011
2012
2013
2014
2014
2015
2016
2016
2016
2016
2017
2018
2020
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2025

2025
2025
2025

2026
2027
2027
2027
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Kommentar

Anledningen till att medlemsantalet Overstiger antalet bostadsratter i foreningen ar att mer én en medlem kan &ga

samma bostadsratt.



Bostadsrittsforeningen Higgen 7 5(14)
769618-7983

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2501-2512 2401-2412 2301-2312 2201-2212
Nettoomsattning 1632 1587 1524 1528
Resultat efter finansiella poster -441 -232 -129 -70
Soliditet % 77 76 74 74
Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 722 701 674 674
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 3 545 3767 4349 4371
Sparande (kr) per kvadratmeter 56 148 190 154
Rantekanslighet % 491 5,37 6,45 6,48
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 229 207 189 183
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter 100 100 100 99

UPPLYSNING VID FORLUST

Féreningen uppvisar ett negatvit resultat for 2025, for att sékerstélla sina framtida ekonomiska dtaganden har de valt att
hoja sina arsavgifter med 3% fran 2025-01-01 och ytterligare 3% fran 2026-01-01. Anledning till forlust ar hojda
rantekostnader samt stérre médngd okade reparationer. Féreningen har under aret haft ett sparande pa 56kr/kvm och
gjort en avsattning till underhallsfonden pa ca 77kr/kvm. Det planerade underhallsbehovet enligt underhallsplanen ar
pa ca 402kr/kvm. Detta medfor att foreningen formodligen kommer behdva fortsatta hoja sina avgifter for att hamna pa
en rimlig niva

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Forlags- Underhallsf- Balanserat Arets
insatser insatser ond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 32 080 155 229 873 1446 378 -4 049 843 -232 166

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Avsattning till

underhallsfond 174 000 -174 000

Balanseras i ny rékning -232 166 232 166
Arets resultat -440 600
Belopp vid arets utgang 32 080 155 229 873 1620 378 -4 456 009 -440 600

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -4 456 009
Arets resultat -440 600
Summa -4 896 609

Férslag till disposition:
Avsattning till fond for yttre underhall enligt

stadgar 174 000
Balanseras i ny rakning -5 070 609
Summa -4 896 609

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat - och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa roérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
2025-12-31

1631540

1631540

-1074 513

-237 457

-37 650

-566 687

-1916 307

-284 767

19 306

-175 139

-155 833

-440 600

-440 600

-440 600
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2024-01-01
2024-12-31

1586 609
8 786
1595 395

-912 088
-171 705
-35 908
-566 479
-1686 180
-90 785

44 494
-185 875
-141 381
-232 166

-232 166

-232 166
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BALANSRAKNING 1

2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 7 36 473 652 36 957 251
Summa materiella anldggningstillgangar 36473 652 36 957 251
Summa anléggningstillgangar 36 473 652 36 957 251
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 289 075 279 062
Ovriga fordringar 183 3642
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 98 647 112 614
Summa kortfristiga fordringar 387 905 395 318
Kassa och bank
Kassa och bank 863 486 1287 545
Summa kassa och bank 863 486 1287 545
Summa omsittningstillgangar 1251 391 1682 863

SUMMA TILLGANGAR 37 725 043 38640 114
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

10
11

2025-12-31

32 080 155
229 873
1620 378
33 930 406

-4 456 009
-440 600
-4 896 609

29 033 797

3393750

3393 750

4 600 000
167 361
1487

17 068
511 580

5 297 496

37 725 043
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2024-12-31

32 080 155
229 873
1446 378
33 756 406

-4 049 843
-232 166
-4 282 009

29 474 397

5993 750

5993 750

2 500 000
164 338

15 859
491 770

3171967

38640 114
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KASSAFLODESANALYS

Den lI6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar

Erhéllen ranta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar
av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i byggnad/installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning, amortering av lan

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
2025-12-31

-284 767

566 687

18 535

-174 145

126 310

8 184

24 534

159 028

-83 088

-83 088

-500 000

-500 000

-424 060

1287 547
863 487
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2024-01-01
2024-12-31

-68 285

566 479

44 494

-185 875

356 813

-8 934

-14 787

333 092

-1 312 500

-1312 500

-979 408

2 266 955
1287 547
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 om &rsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Avskrivning pa byggnaden sker linjart over bedomd nyttjandeperiod. Fastighetens livslangd bedéms vara 100 ar.
Avskrivningsprocenten blir da 1% per ar. Fonsterbyte sker linjart dver 20 ar, avskrivningspreocenten blir da 5%.
Avskrivning pé Ovriga férbattringar/innegard/ombyggnad torkrum sker linjart &ver 10 &r, avskrivningsprocenten blir d&
10%. Bygglov/slutbesiktning sker linjart dver 5 ar, avskrivningsprocenten blir da 20%.

Avskrivning pa omlaggning yttertak/fasadrenovering sker linjart 6ver 40 ar,

avskrivningsprocenten blir da 2,5% per ar.

Avskrivning pa sakerhetsdorrar sker linjart éver 50 ar, avskrivningsprocenten blir da 2% per ar.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter har foreslagits till stammobeslut.

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

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

| forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagdende i balansrékningen till dess att arbetet ar

fardigstallt.

Kassaflodesanalysen ar uppréattad enligt indirekt metod.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nedan definieras nyckeltalen i forvaltningsberattelsens flerdrsoversikt.

Soliditet = Justerat eget kapital / Totalt kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Arsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsrdtt = Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter forbrukning / yta uppldten med bostadsrdtt

Skuldsdttning per kvadratmeter = De rintebdrande skulderna / ytan uppldten med bostadsrdtt och hyresrdtt
Sparande per kvadratmeter = justerat resultat / ytan uppldten med bostadsrdtt och hyresrdtt
Kommentar: Justerat resultat beréiknas enligt foljande:

Arets resultat + drets avskrivningar +drets utrangeringar + kostnadsfért planerat underhdil

Rdntekdnslighet = Réntebdrande skulder / drsavgifter

11(14)

Energikostnad per kvadratmeter = Kostnad fér uppvédrmning, el och vatten / ytan upplaten med bostadsritt och

hyresrdtt
Kommentar: | kostnaden ingar dven kostnader som vidaredebiteras.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintdkter = Arsavgifterna / totala rérelseintckter

Not 2 Nettoomsattning 2025
Arsavgifter bostader -1 628 445
Ovriga intakter -3 095
Summa -1631 540
Not 3 Driftkostnader 2025
Reparationer 306 148
Fastighetsforsakring 40 222
Fastighetsavgift/-skatt 41376
Fastighetskostnader 133938
Taxebundna kostnader 566 730
Summa 1088 414
Not 4 Ovriga externa kostnader 2025
Forvaltningsavtal 155179
Revisionsarvode 25275
Féreningsverksamhet 4294
Ovriga kostnader 38 808

Summa 223 556

2024

-1581014
-5595
-1586 609

2024

207 955
38678
38 136

168 086

465 712

918 567

2024

128 079
24 375
2096
10 676
165 226
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter
Summa

Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella tillgangar

Avskrivningar byggnad

Avskrivningar omlaggning yttertak/fasadrenovering
Avskrivningar sakerhetsddrrar

Avskrivning ombyggnad

Avskrivning ovrigt

Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Féréndringar av anskaffningsvérden
Arets anskaffningar

Utgaende anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Redovisat varde
Varav byggnadsinventarie
Varav mark

Taxeringsvarde

Byggnad - bostader 29 000 000
Mark - bostader 15 200 000
Taxeringsvarde totalt 44 200 000

Not 8 Forutbetalda Kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier
Ovriga férutbetalda kostnader och intakter
Summa

2025

29 402
8 248
37 650

2025

466 330
69 412
16 093

6513
8339
566 687

2025-12-31

43 294 813

83 088
43 377 901

-6 337 562

-566 687
-6 904 249

36 473 652
83 088
9734 525

2025-12-31

41429
57 218
98 647
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2024

28 644
7 264
35908

2024

466 122
69 412
16 093

6513
8339
566 479

2024-12-31

43 294 813

43 294 813
-5771083

-566 479
-6 337 562

36 957 251

9734 525

2024-12-31

40 222
72 392
112 614
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Lan

Lan Stadshypotek 275105*
Lan Stadshypotek 275149

Lan Stadshypotek 262875*
Lan Stadshypotek 279802

SUMMA

Kvar att amortera om 5 ar

Rintesats
2,690%
2,800%
1,080%
3,020%

Villkor-dag
2026-03-03
2027-10-30
2026-04-30
2028-12-01
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Belopp
1 000 000
2393750
3 600 000
1 000 000
7993 750
7993 750

* Lanet ska villkorsandras under kommande ar, darav att det formellt bor ses som kortfristigt. Foreningen avser dock att

forlanga lanet. Lanens villkor inkluderar inte idag ndgon amortering.

Stallda sakerheter 2025
Fastighetsinteckningar 17 274 820

Stéllda sakerheter 2024
Fastighetsinteckningar 17 274 820

Not 10 Ovriga kortfristiga skulder

Personalens kallskatt
Sociala avgifter
Skatteskulder
Summa

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda intakter
Ovriga upplupna kostnader
Summa

2025-12-31

-8 820
-8 248
-1487
-18 555

2025-12-31

-22 091
-424 317
-65 172
-511 580

2024-12-31

-8 596
-7 263

-15 859

2024-12-31

-23 085
-407 106
-61 579
-491 770
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Den dag arsredovisningens slutliga innehall bestamdes 2026-04-02

UNDERSKRIFTER

Kalmar den dag som framgar av var elektroniska signatur

Gustaf Dahlgren Lars Hjornered
Styrelseordférande

Roger Witt Moa Ruebourne

Martin Ibohm

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Henrik Noresson
Auktoriserad revisor
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