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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
769625-2845

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kallorna, 769625-2845, med sdte i Malmo, far harmed uppratta arsredovisning
for 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplételse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2012-10-01. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2013-03-18 och nuvarande stadgar registrerades 2023-06-13 hos Bolagsverket.

Da foreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostaderi
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Foreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. féreningsstamman
Ordférande Mattias Lind 2026
Ledamot Agnes Schirer 2026
Ledamot Joakim Klift 2026
Ledamot Urban Persson 2026
Ledamot Maya Gunn 2026
Ledamot Vidar Von Gegerfelt 2026
Revisor
Auktoriserad revisor Erik Mauritzson

Ernst & Young
Valberedning

Valberedningen har bestatt av: Melker Kyander och Sanni Varela.

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
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Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Malma Kallan 5 och Malmé Kallan 6 i Malmé Stad med dérpa uppférda byggnader med
50 ldgenheter och 2 lokaler. Byggnaderna dr uppforda 1929. Fastigheternas adresser ar Kristianstadsgatan 17-19, A-C
och Sodra Parkgatan 29 A-B.

Féreningen upplater 46 ldgenheter med bostadsratt samt 4 lagenheter, 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

1 rok 2 rok 3 rok

17 24 9

Total tomtarea: 1429 kvm

Total bostadsarea: 2 597 kvm

- varav bostadsrattsarea: 2 408 kvm

- varav hyresrattsarea: 189 kvm

Total lokalarea: 92 kvm

Lokaler

Lokalhyresgaster Yta (kvm) Avtalstid
AMOH Consultancy AB 77 2026-12-31
Vakant 15 -

AMOH Consultancy AB har meddelat att de inte dmnar att forlanga avtalet vid arsskiftet, lokalen kommer byggas om
till bostad.

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration &r utford 2019-01-18.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna.
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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
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Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick Forvaltning har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska férvaltning enligt tecknat

avtal.

Avtal

Kabel-TV

Bredband

Avfallshantering

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Jour

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Skadedjursbekdmpning
Serviceavtal klottersanering
Serviceavtal skadedjur
Serviceavtal varmesystem

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhll

Leverantor

Tele2

Bahnhof

Ragn-Sells

E.ON.

E.ON.

Orestads Industribevakning
Anticimex
Anticimex

Klottrets fiende No 1
Nomor

E.ON.

Foreningen har under rakenskapsaret utfért reparationer for 58 595 kr (246 346 kr 2024) och planerat underhall
For 285 324 kr (757 146 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 i

resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen Foljer en underhallsplan som upprattades 2022 av Sustend. Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 557 000 kr under rakenskapsaret fér kommande ars underhall,

detta motsvarar 207 kr per kvm.

Viser om ditt hus!
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2025-05-13. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Det kan ha varit ett ar som gar till historien - dret da vi sjilva tog 6ver stddningen i trapphusen! Styrelsen beslutade
att infora detta pa en testperiod fran september 2025. Varje lagenhet far en stddning en gadng varannan manad.
Tanken med detta ar dels f6r att spara pa foreningens avtalskostnader som har 6kat kraftigt de senaste aren, men
ocksa for att skapa en kdnsla bland oss som bor héar fér att ta hand om vara fastigheter. En utvardering kommer att
goras under varen 2026.

Till underhallet For 2025 finns det fortsatta arbetet med att fa torra och friska kallare genom att installera
ventilationsgaller i alla kallarfonster. Den stora insatsen har varit upphandling av entreprendér fér att byta ut hela
dagvattensystemet ldngs vara ytterfasader. | dessa har det varit brott pa flertalet stéllen vilket lett till att vatten
runnitin i kallarna vid kraftiga eller langvariga regn. Kontrakt signerades med NH Nordstrém och MP Minigrév vintern
25/26 med byggstart mars 2026.

Till 6vrigt underhall hor ett lange Forsakat byte av portdérrar Kallan 5 (K17ABC), och diverse elarbeten (exempelvis
har elen till belysningen pa vinden 19B antligen kopplats pa).

Styrelsens stora huvudbry har varit arbetet med att omvandla lokalen pa 17A (revisorn) till en ldgenhet. Vi har kommit
nastan hela vagen till ett bygglov/startbesked. Det som har stéllt till det har varit den standiga forandring av
kravspecifikationer vilka vi har fatt forhalla oss till. Tiden haller pa att rinna ut eftersom revisionsfirman flyttar ut vid
arsskiftet 2026. Vinsten av férsaljningen ar tankt till att anvandas till underhall, framfor allt arbetet med
tappvattensystemet.

Gardsdagarna, bade varen och hosten, var en succé igen vilket har varit en glddjande kontrast till avtals férhandlingar,
omldggande av lan och en omvarld i forvirring.

Viistyrelsen skulle vilja tilldgna 2026-2027 till trivselns ar - fixa i trapphusen och umgas pa vara dokumenterat
trevliga gardar!

Styrelsen, Brf Kallorna

Medlemsinformation

Overlatelser
Under aret har 7 overlatelser av bostadsratter skett (2024 skedde 8 6verlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31 : 3 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 8 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 70 medlemmar.
5 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
6 avgdende medlemmar under rdkenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 71 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsratter ar att mer dn en medlem kan bo i samma

lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.
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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
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Arsavqifter
Foreningen forandrade drsavgifterna senast den 2026-01-01 da avgifterna héjdes med 2 %.

I grundarsavgiften ingar vatten och vdarme. Utéver grundarsavgiften debiteras samtliga ldgenheter fér Bredband och
kabel-tv.

Viser om ditt hus! 6 (18)
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 3290 3237 2946 2684
Resultat efter finansiella poster, tkr 281 -244 210 -1651
F6réndring av underhallsfond 272 -196 391 0
Resultat efter fondférandringar, exkl avskrivningar 381 324 192 -1279
Sparande, kr/kvm 349 329 280 -286
Soliditet, (%) 44 44 43 43
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 1153 1056 1027 931
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter, (%) 84 84 84 84
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 1115 1092 987 892
Lokalhyra, kr/kvm 1437 1414 1328 1198
Bostadshyra, kr/kvm 1572 1490 1423 1346
Driftkostnad, kr/kvm 511 486 466 433
Energikostnad, kr/kvm 302 284 258 226
Ranta, kr/kvm 252 264 254 200
Avséttning till underhallsfond, kr/kvm 207 209 205 199
Skuldsattning, kr/kvm 11297 11449 11599 11825
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 12616 12785 12 955 13205
Rantekanslighet, (%) 11 12 13 14
Snittranta, (%) 2.23 2.30 2.19 1.69

Nyckeltal &r berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva Fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsréattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berakningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetsoverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, varme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.

Viser om ditt hus!
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 37 669 559 195104 -13345181 -243 828
Disposition enligt féreningsstamma -243 828 243 828
Avsdttning till underhallsfond 557 000 -557 000
lanspraktagande av underhallsfond -285 324 285 324
Arets resultat 280 699
Vid arets slut 37 669 559 466 780 -13 860 685 280 699
L] L °
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande Finns Féljande medel (kr)
Balanserat resultat -13589 009
Arets resultat fére fondandring 280699
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -557 000
Arets iansprakstagande av underhallsfond 285324
Summa 6ver/underskott -13 579 986
Styrelsen Foreslar Foljande disposition till Foreningsstdmman:
Att balansera i ny rakning -13 579986
Totalt -13 579 986

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande bokslutskommentarer.

Viser om ditt hus!
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o0 L]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 3112500 3039733
Ovriga rérelseintikter 3 177 261 197 280
Summa rorelseintdkter 3289 761 3237013
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -1718 807 -2 309 964
Ovriga kostnader 5 -158 115 -152 096
Personalkostnader 6 -98 565 32383
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -372 230 -372 230
Summa rorelsekostnader -2 347717 -2 801907
RORELSERESULTAT 942 044 435 106
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 15308 30019
Rantekostnader och liknande resultatposter -676 653 -708 953
Summa finansiella poster -661 345 -678 934
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 280 699 =243 828
RESULTAT FORE SKATT 280 699 =243 828
ARETS RESULTAT 280 699 -243 828

9 (18)
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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8,9 53149 361 53521591

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella g o5 0

anldggningstillgangar

Summa materiella anliggningstillgdngar 53158 315 53 521 591

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 53158 315 53 521591

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga Fordringar

Kundfordringar 6494 13151

Ovriga fordringar 24816 27 571

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 161 664 182 276

Summa kortFfristiga fordringar 192 974 222998

Kassa och bank

Kassa och bank 11 2214788 2 044 005

Summa kassa och bank 2214788 2 044 005

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2407 762 2267003

SUMMA TILLGANGAR 55566 077 55788 594
10 (18)
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 37 669 559 37 669 559
Underhallsfond 466 780 195104
Summa bundet eget kapital 38 136 339 37 864 663
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 860 685 -13 345181
Arets resultat 280 699 -243 828
Summa fritt eget kapital -13 579 986 -13 589 009
SUMMA EGET KAPITAL 24 556 353 24 275 654
LANGFRISTIGA SKULDER

Fastighetslan 72,13 11955 000 19 525000
Summa langfFristiga skulder 11955 000 19 525 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 11 955 000 19 525 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 12,13 18 417 125 11255 625
Forskott fran kunder 22 380 22 380
Leverantorsskulder 99 664 204 035
Skatteskulder 5688 11797
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4 509 867 494 103
Summa kortfristiga skulder 19 054 724 11987 940
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 19 054 724 11987 940
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55566 077 55788 594

Viser om ditt hus!
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 942 044 435106
Justeringar f6ér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 372 230 372230
Summa 1314274 807 336
Erhallen rénta 15308 30019
Erlagd rdnta -676 653 -708 953
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére 652 929 128 402
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran foréandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 30023 -100 295
Férandring av rorelseskulder -94 715 71655
Kassafléde fran den lépande verksamheten 588 237 99 762
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ombyggnad lokal till bostad -8 954
Kassaflode Fran investeringsverksamheten -8954
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 10847 125 3735625
Amortering av laneskulder -11 255 625 -4 144125
Kassafléde Fran finansieringsverksamheten -408 500 -408 500
Arets kassaflode 170 783 -308 738
Likvida medel vid arets bérjan 2 044 005 2485 689
Likvida medel vid arets slut 2214788 2 044 005

Viser om ditt hus!
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda dtgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende virdenedgang.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (3r)
Byggnader 50-115
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter
Arsavgifter bostader 2683188 2628033
Hyresintdkter
Hyror bostdder 297 144 281584
Hyror lokaler 132168 130116
Ovriga objekt 0 0
429 312 411 700
Totalt arsavgifter och hyror 3112500 3039733
13 (18)
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Not 3. Ovriga rérelseintikter

Ovriga rorelseintikter
Andrahandsuthyrningsavgifter
Uppvarmning

Debiterad fastighetsskatt
Overlatelseavgifter

Ovriga intakter
Kommunikation

Totalt évriga rérelseintdkter

Not 4. Fastighetskostnader

Driftskostnader

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk Forvaltning

Serviceavtal

Systematiskt brandskyddsarbete
Snorojning

Ovriga utgifter for kdpta tjanster
Bredband

Kabel-TV

Abonnemang porttelefon/hisstelefon
Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Hyressattningsavgift
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Huskropp

Armaturer, gemensamma utrymmen
Bostader

Markytor

Vattenskador

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
VA & sanitet, installationer

Vdrme, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer

Planerat underhall

Huskropp, fasader

Tvdttutrustning, gemensamma utrymmen
Bostdder

Ventilation, installationer

VA & sanitet, installationer

Totalt Fastighetskostnader

Viser om ditt hus!

2025 2024
37289 47 167
15459 10992
10 536 10 536

7276 13970
4101 12142
102 600 102 473
177 261 197 280
177 261 197 280

2025 2024

85996 82613
554 030 519 343
171 447 162 360

39047 44 838
116 883 143 372

62 067 53914

14 878 13914

53794 47 138

8284 9144
74510 71309
36128 35500
1492 1692
40 134 27 554
19 609 800
1400 952
95190 92 030
1374 888 1306 472
0 36 875

2767 1100
1131 1113
13 000 0
0 181923

17 757 8789
8202 0
2675 0
13 063 1100
0 15 446

58 595 246 346
0 174 225

44 199 0
0 7921
241125 0
0 575 000

285 324 757 146
1718 807 2309 964
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Not 5. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Foérvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Bankkostnader

IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Totalt ovriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

2025

6090
107 457
28725
5096
2997
1281
1180
4489
800

158 115

2025

75000
23565

98 565
98 565

Foéreningen har ej haft ndgra anstdllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Styrelsearvode fran tidigare ar har ej tagits ut och har darfér bokats bort i 2024.

Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgangar

Avskrivningar
Byggnader

Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Viser om ditt hus!

2025

372230

372230

2024

0

103 474
29125
2868
0

1145
1113
7077
7294

152 096

2024

-25596
-6 787

-32 383
-32 383

2024

372230

372230
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Not 8. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 43708 866 43708 866
Mark 13917 447 13917 447
Okning/minskning av pdgdende nyanliggning 8954 0
Utgaende anskaffningsvarden 57 635 267 57 626 313
Ingaende avskrivningar
Byggnader -4104722 -3732492
Arets avskrivning pa byggnader -372230 -372 230
Utgaende avskrivningar -4 476 952 -4104 722
Utgadende redovisat virde 53 158 315 53 521591
Varav
Byggnader 39231914 39604 144
Mark 13917 447 13917 447
P3gaende nyanlaggningar 8954 0
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 35679 000 31759000
Taxeringsvarde mark 18 220 000 17 694 000
53 899 000 49 453 000
Uppdelning av taxeringsvdrde
Bostdder 53 000 000 48 400 000
Lokaler 899 000 1053000
53 899 000 49 453 000
Not 9. Stallda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 34 500 000 34 500 000
Summa: 34 500 000 34 500 000
Not 10. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 161 664 182 276
Summa 161 664 182 276
Not 11. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 2214788 2044005
Summa 2214788 2 044 005
Not 12. Forfall fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 18417 125 11255625
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 11 955 000 19 525000
Forfaller senare dn fem ar fran balansdagen 0 0
Summa 30372125 30780 625
16 (18)
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Not 13. Skulder till kreditinstitut

Villkors-

andringsdag

SBAB 2026-03-13
SBAB 2027-07-09
SBAB Lost
SBAB Lost
SBAB Lost
SBAB 2027-08-16
SBAB* 2026-06-10
SBAB* 2026-05-12
SBAB* 2026-06-09

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Rantesats
2025-12-31
0,82 %

3,48 %

1,17 %
2,65 %
2,711 %
2,65 %

Belopp Belopp
2025-12-31 2024-12-31
7 350 000 7 350 000

7 350 000 7 350 000
0 7 300 000

0 3500 000

0 235625

4 825000 5045 000
47 125 0
3500 000 0

7 300 000 0
30372125 30780625
-18 417 125 -11 255 625
11 955 000 19 525 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Ranta féljer Stibor 3M under bindningstiden.

Not 14. Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna l6ner och arvoden samt sociala avgifter 100563 233509
Upplupna rantekostnader 1084 0
Férutbetalda intakter 255854 244121
Upplupna revisionsarvoden 28 500 26 900
Upplupna kostnader 123 866 122 519
Summa 509 867 627 049

Viser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Kéllorna
769625-2845

Underskrifter

Malmé enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Mattias Lind Agnes Schiirer
Ordférande Ledamot

Joakim KIlift Urban Persson
Ledamot Ledamot

Maya Gunn Vidar Von Gegerfelt
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young
Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Viser om ditt hus!
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Shape the future
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Kallorna, org.nr 769625-2845

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Kallorna fér ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for 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 férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nédvéndig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhdllanden som
kan paverka férmagan att fortsitta 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 mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsadtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision fér att ut-
forma granskningsatgéarder som &r ldmpliga med h&nsyn
till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheteni att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osédkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhdllanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&ér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: KP5AS-FBNYO-DFL8S-FDNOB-P5HP5-33QHF
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens foérvaltning av Bostadsrattsféreningen
Kéllorna fér ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga 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 férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar foérsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

e pandgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmd, den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en ldngre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader éver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgangar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har f6r avsikt att upplata
lagenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstdamman ar féreningens hogsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammanséttning, disposition av arets resultat
samt vasentliga férandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rékenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rékenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregaende rékenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader ar el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rékenskapsarets slut men avser
nastféljande ar, till exempel Forsakring som oftast betalas i forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om féreningen vantar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrdckligt for att
tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vilmaende och visar tydligare dn arets resultat om féreningen har tillrdckliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett &r fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder &r leverantérsskulder och amorteringar som férfaller inom det narmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som Forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrikning
En sammanstallning éver féreningens intdkter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstélls vid varje nytt rékenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman For att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsréttsforeningar &r det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga
justeringar. Det visar arets likviditetsoverskott fére amorteringar och beréknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogérs for de regler som géller For féreningens verksamhet. Stadgarna &r giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdmmelser som strider
mot lagen.

Stdllda sakerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhéllsdtgirder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstillning av féreningens intdkter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar For att técka l6pande driftskostnader, rénta och fér
att sakerstalla Fastighetens ldngsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningari form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrakningen eller noterna aterges i
forvaltningsberattelsen For att ge en oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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