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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Kéllorna, 769625-2845, far harmed avge arsredovisning fér 2014.

Ordinarie ledaméter

Therese Bengtsson Ordférande
Elin Dahmberg Ledamot
Adam Silow Ledamot
Hanna F Eliborg Ledamot
Karolina Johansson Ledamot
Fredrik Sjélin Ledamot
Catrine Akerblom Ledamot
Styrelsesuppleanter

Maria Johansson
Sandra Carlsson

Ordinarie revisorer
Bjérn Bengtsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Valberedning
Ann Hultén

Joakim Sandell
Asa Johansson

Féreningens firma tecknas frutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Foreningen &ger fastigheterna Kéllan 5 och Kéllan 6 i Malmé kommun med dérpa uppférda byggnader
med 50 lagenheter och 2 lokaler. Byggnaderna ar uppforda 1909.

Féreningen upplater 40 lagenheter med bostadsratt och 10 ldgenheter samt 2 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsférdelning:

1 rok 2 rok 3 rok

17 24 9

Total tomtarea: 1429 kvm
Total bostadsarea: 2 597 kvm
Total lokalarea: 92 kvm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Skane tom 141231. From 150101 Folksam.

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitréatt styrelsen med f&reningens férvaltning enligt tecknat
avtal.
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Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfért reparationer fér 217 495 kr och planerat underhall for
545 137 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras nérmare i not 3
respektive not 4 till resultatrakningen.

Underhalisplan och kommande ars underhall

Enligt framtagen underhallsplan i samband med ombildning uppgar det genomsnittliga
underhallsbehovet de kommande tio aren till 570 625 kr per ar. 3 706 250 avsattes i samband med
ombildningen, sa arligt tillkommande avséttning géllande underhall beréknas till 200 000 per ar. |
kommande perioders underhal ingar bland annat renovering av tak, fasad och fonster, vilket utgér de
storsta posterna i underhallsplanen.

Véasentliga hdandelser under och efter rikenskapsaret
Allmént

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 27 maj 2014. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokolifsrda sammantraden.
Féreningen &r ett privatbostadsféretag.

Resuitat och stéllning (tkr)

2014 2013*
Rérelsens intakter 2 381 1345
Arets resultat -905 139
Avséttning till underhallsfond -200 -200
lansprékstagande av underhallsfond 545 -
Resultat efter fondféréndringar -560 -61
Totalt eget kapital 30 501 30 563
Balansomslutning 64 133 65 552
Soliditet % (eget kapital/tillgangar) 48 47
Likviditet % (oms tillg/kortfr. skulder) 956 1718
Arsavgift fér bostéader, kr / kvm 566 253
Driftskostnad, kr / kvm 367 155
Rénta, kr / kvm 387 218
Underhallsfond, kr / kvm 1324 14583
Lan, kr/ kvm 12 231 12 830

*Verksamheten startade 2013-06-19

Arsavgiftsniva for bostéader i kr/kvm har bostadsarean som berzkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/lkvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarea som berékningsgrund.

Fér rakenskapsar som paborjas 1 januari 2014 och dérefter galler nya redovisningsprinciper, de s.k. K2/K3 regelverken. Detta
innebar att foreningar som valjer att redovisa enligt K2 nu ska tillampa linjér (rak) avskrivning. | manga féreningar medfér detta
att kostnaden f6r de arliga avskrivningarna kommer att 6ka och resultera i en bokforingsmaéssig forlust. Den bokforda fériusten
ar hanforlig till arets avskrivningar och har inte nagon paverkan pa foreningens kassafléde (kassabehallning), pa arsavgifterna
eller den langsiktiga ekonomiska uthalligheten. Effekten av de &ndrade redovisningsreglerna medfér att avskrivningarna har
okat fran 40 482 kr till 363 143 kr. Avskrivningarna har ingen paverkan pa foreningens kassafléde och arets resultat exklusive
avskrivningar uppgar till -541 646 kr (179 887 kr fg ar).
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Arsavgifter

Foreningen foréndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2015 da avgifterna héjdes med 3 %.
Overlatelser

Under 2014 har fyra 6verlatelser av bostadsratter skett. Vid arets utgang hade féreningen 54
medlemmar.

Avtal

Féreningen har féljande véasentliga avtal:

Bredablick Férvaltning Ekonomisk férvaltning

Bredablick Férvaltning Fastighetsskotsel

Com Hem Kabel-TV

E.on El-avtal avseende volym

E.on Fjérrvdrme

Forslag till disposition betraffande foreningens resultat
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -60 595
Avrets resultat fére fondférandring -904 789
Arets avsattning till underhalisfond enligt underhallsplan -200 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 545 137
Summa 6éver/underskott -620 247

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstédmman:

Att balansera i ny rikning -620 247

Vad betréaffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdakning

Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31

Rérelseintékter, lagerférédndringar m.m.

Nettoomséttning 1 2213059 1289 253

Ovriga rérelseintékter 2 167 740 56 192

Summa rorelseintékter, lagerfériandringar m.m. 2380799 1345 445

Rérelsekostnader

Driftskostnader 34,5 -1 748 520 -451 085

Ovriga externa kostnader 6 -150 765 -111 959

Personalkostnader 7 -98 952 -64 767

Av- och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar 8 -363 143 -40 482

Summa rorelsekostnader -2 361 380 -668 293

Rorelseresultat 19419 677 152

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 116 234 48 809

Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1 040 442 -586 555

Summa finansiella poster -924 208 -537 746

Resultat efter finansiella poster -904 789 139 406

Arets resultat -904 789

139 405
ix
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Balansridkning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 11 56 768 295 57 131 438
Summa materiella anldggningstillgangar 56 768 295 57 131438
Summa anldggningstillgdngar 56 768 295 57 131438
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 48 633 21142
Ovriga fordringar 671017 251 088
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 34 253 14 281
Summa kortfristiga fordringar 753 903 286 511
Kassa och bank 13 6 610 481 8 134 290
Summa omsittningstiligangar 7 364 384 8 420 801
SUMMA TILLGANGAR 64 132 679 65 552 239
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 27 560 197 26717 016
Fond fér yttre underhall 3561113 3906 250
Summa bundet eget kapital 31121 310 30 623 266
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 284 542 -200 000
Arets resultat -904 789 139 405
Summa fritt eget kapital -620 247 -60 595
Summa eget kapital 30 501 063 30 562 671
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 32 890 000 34 500 000
Summa langfristiga skulder 32 890 000 34 500 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 435 274 194 645
Skatteskulder 6010 -
Ovriga skulder 68 832 22 380
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 231 500 272 543
Summa kortfristiga skulder 741 616 489 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 132 679 65 552 239

Stallda sidkerheter
2014-12-31 2013-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 34 500 000 34 500 000

Summa stallda sikerheter 34 500 000 34 500 000
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Arsredovisningen uppréttas fér férsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska féreningar (K2), vilket kan innebéra en bristande jamférbarhet mellan rékenskapsaret och
det nérmast féregaende rékenskapsaret.

Belopp i kr om inget annat anges.

Inkomstskatt

Sedan 2007 ska bostadsrattsféreningar inte léngre ta upp nagon schablonintékt av fastigheter till
beskattning. Som skattepliktig intékt ska inte heller erhalina statliga rantebidrag fér bostadséndamal
tas upp. Avdrag far inte géras for ranta pa lanat kapital som avser fastigheten, reparation och
underhall, aterbetalning av statiiga réntebidrag eller tomtrattsavgald.

Till beskattning ska bostadsréttsféreningar ta upp rénteintakter som inte hérdr fran férvaltningen av
fastigheten, utdelningar och kapitalvinster pa vardepapper och fastigheter samt inlosta och darefter
salda bostadsrétter.

Inkomstskatten uppgar till 22% pa skattepliktig inkomst.

Féreningen har inga outtnyttjade underskott fran tidigare ar som skulle kunnat utnyttjats mot framtida
skattepliktiga resuitat.

Underhall/underhallsfond
Underhéll utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser lépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning frén Bokféringsnamnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom dverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Varderingsprinciper m m
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Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anlédggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestadende vérdenedgang.

Metod f6r avskrivning samt nyttjandeperiod fér avskrivning av forenings fastighet har dndrats. Fran och
med innevarande rékenskapsar skrivs fastigheten av linjart éver 120 ar. Tidigare ar har avskrivning
skett enligt en progressiv plan p& 50 ar. En andrad beddmning av avskrivningsmetod och
nyttiandeperiod sker framatriktat dvs i detta fall sker andringen fran och med innevarande

rakenskapsar.

Féljande avskrivningstider tillimpas

Materiella anldggningstiligangar:

Byggnader 120 ar
Noter
Not 1 Nettomsittning

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Arsavgifter, bostader 1470 447 657 000
Hyror, bostader 666 361 594 315
Hyror, lokaler 75528 37 638
Ovriga intaktsreduktioner -2 877 -1 500
Ovriga objekt 3 600 1800
Summa 2213 059 1289 253
Not 2 Ovriga rorelseintikter

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
KabelTV-avgifter/Bredband 50712 35681
Uppvérmning 10722 4236
Overlatelseavgifter 10 008 5565
Ovriga intakter 38 641 10 709
Forsadkringserséttningar 57 656 -
Roérelsens sidointdkter och korrigeringar 1 1
Summa 167 740 56 192

ix
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Not 3 Driftskostnader - Reparationer
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2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Bostéder 978 1442
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 2324 494
Armaturer, gemensamma utrymmen 2762 1898
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 18 523 988
Ovrigt, gemensamma utrymmen 12 390 -
VA & sanitet, installationer 4025 3578
Varme, installationer 56 733 5454
Ventilation, installationer 988 -
El, installationer 3390 1728
Tele/TV/porttelefon, installationer 3676 -
Huskropp 33574 1145
Vattenskador 78 132 16 314
Klottersanering - 493
Summa 217 495 33534
Not 4 Driftskostnader - Planerat underhall
2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
VA & sanitet, installationer 97 875 -
Véarme, installationer 266 000 -
Huskropp, tak 181 262 -
Summa 545137 -
Not 5 Driftskostnader
2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsskatt 66 060 34 945
Fastighetsforvaltning 103 102 58 401
Stadning 1764 -
OVK 23 250 -
Snoréjning 23147 -
Serviceavtal 3752 938
Forbrukningsmaterial 4704 3187
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 2 469 6 747
El 65 212 35 069
Uppvérmning 455 143 163 427
Vatten och aviopp 125 903 66 927
Avfallshantering 56 445 31619
Fastighetsférsakring 13 579 7170
Systematiskt brandskyddsarbete 2354 -
Hyressattningsavgift 2392 382
Kabel-TV 36 612 8 739
Summa 985 888 417 551
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 4 957 11 545
Kostnader for transportmedel 200 1018
Reklam och PR 600 -
Kontorsmateriel och trycksaker 2383 271
Tele och post 3542 1463
Férvaltningskostnader 84 224 79 234
Revision 19 250 12 000
Jurist- och advokatkostnader 5047 -
Bankkostnader 642 1104
IT-tjanster 307 178
Ovriga externa tjgnster 27 813 3938
Ovriga externa kostnader 1 800 1208
Summa 150 765 111 959

Not 7 Arvoden

Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Erséttningar till styrelsen har utgéatt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Styrelsearvoden 75000 50 000
Sociala avgifter 23 952 14 767
Summa 98 952 64 767
Not 8 Av- och nedskrivning av materiella anldggningstillgangar

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Byggnader och byggnadsinventarier 363 143 40 482
Summa 363 143 40 482
Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Rénteintakter bank 1290 4 521
Rénteintakter likviditetsplaceringar 112 348 44 133
Rénteintakter hyres/kundfordringar 2 596 155
Summa 116 234 48 809
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter

2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Réntekostnader, fastighetslan 1040 442 586 555
Summa 1 040 442 586 555
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Not 11 Byggnader och mark
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2014-12-31 2013-12-31
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 43 254 473
-Mark 13 917 447
57 171 920 -
Arets anskaffningar
-Byggnader - 43 254 473
-Mark 13 917 447
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 281470
281470 57 171 920
Summa anskaffningsvérden 57 453 390 57 171 920
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan
-Byggnader -40 482
-40 482 -
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -363 143 -40 482
-363 143 -40 482
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -403 625 -40 482
Restvirde enligt plan vid arets slut 57 049 765 57 131 438
Varav
Byggnader 42 850 848 43 213 991
Mark 13 917 447 13 817 447
Pagaende nyanléggningar 281470 -
Taxeringsvérden
Bostéader 29 600 000 29 600 000
Lokaler 521 000 521 000
Totalt taxeringsvérde 30 121 000 30 121 000
Varav byggnader 22 783 000 22 783 000
Not 12 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intakter
2014-12-31 2013-12-31
Forutbetald férsakring 13 235 13 579
Ovriga férutbetalda kostnader 21018 702
34 253 14 281
Not 13 Kassa och bank
2014-12-31 2013-12-31
Kassa 4 000 -
Transaktionskonto, Handelsbanken - 990 157
Transaktionskonto, SBAB 6 606 481 7 144 133
6 610 4381 8 134 290
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Not 14 Eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatseroch  Underhélls- Balanserat Arets
upplatelseavgifter fond Resultat Resultat
Vid arets bérjan 26 717 016 3 906 250 -200 000 139 405
Upplatelser 843 181
Disposition enligt féreningsstdmma 139 405 -139 405
Avséttning till underhallsfond 200 000 -200 000
lanspraktagande av underhalisfond -545 137 545 137
Arets resultat -904 789
Vid arets slut 27 560 197 3561113 284 542 -904 789
Not 15 Fastighetslan
2014-12-31 2013-12-31
Fastighetstan 32 890 000 34 500 000
Summa 32 890 000 34 500 000
Laneinstitut Rénta Rérligt/Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SBAB 1,91 % 2015-09-25 8 800 000 3910000 4890000
SBAB 317 % 2016-06-15 7 350 000 - 7 350 000
SBAB 3,39 % 2017-06-15 7 350 000 - 7 350 000
SBAB 3,58 % 2018-06-15 7 300 000 - 7 300 000
SBAB 297 % 2015-06-15 3700000 - 3700 000
SBAB 1,59 % Rorligt 0 2300000 2 300 000
34500000 2300000 3910000 32890000
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2014-12-31 2013-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter - 64 767
Forutbetalda intakter 129 092 96 927
Upplupna driftskostnader 78 308 98 494
Upplupna revisionsarvoden 15 625 12 000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8475 355
231 500 272 543

3s
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Underskrifter
Malmé 20154 OF
Therese Bengtsson Elin Dahmberg
f)ﬂh‘f‘ﬂ 5!2@” "W
Adam Silow anna F Ellborg

=/

,I(arolina oh&nsson
Y

Catrine Akerblom

Var revisionsberittelsehar lamnats 2015-08- [

Bjorn Bengtsson
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Kiillorna, org.nr 769625-2845

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfort en revision av irsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Kéllorna for &r 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en irsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer 4r nédvéindig fér att uppritta
en &rsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen p4 grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppné rimlig sakerhet att drsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhéimta
revisionsbevis om belopp och annan information i irsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rsredovisningen,
vare sig dessa beror p oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som
ar dandamélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll.

En revision innefattar ocksé en utvirdering av indamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den 6vergripande presentationen i irsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stillning per den

31 december 2014 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Kaillorna for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det iir styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgirder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat siitt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
indamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmé den 11 maj 2015

Ohrlings Pricewaterho

Bjorn Bengtsson
Auktoriserad revisor













