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Brf Vesslan 15
Org.nr. 769620-1453

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmint om verksamheten

Fastighetsuppgifter

Foreningen forvirvade fastigheten Malmé Vesslan 15 per den 19 mars 2010. Fastigheten, som bestér av tvé flerbostadshus, innehaller
32 st ligenheter och 8 st lokaler. Till fastigheten hor dven ett garage med 20 st garageplatser. Vid arets slut var 30 st ligenheter
upplétna med bostadsrtt och resterande 2 med hyresritt. Byggnaderna uppfordes 1939 och ér beldgna pa Sodra Forstadsgatan 81 A-B
samt Nikolaigatan 6 A-C i Malmo.

Fastighetens uthyrningsbara yta fordelar sig enligt nedan:

Typ: Antal Yta (kvm)
1 rum med kokvra 6 184

1 rum och kok 15 623

2 rum och kok 10 623

3 rum och kok 1 87
Lokaler 8 1 000
TOTALT 40 2517
Forsakringsuppgift

Fastighetsforsikring med fullvirde ér tecknad hos IF 2019. For 2020 hanteras fastighetsforsikringen hos Lansforsikringar.

Forvaltning
Orehus AB har bitritt styrelsen med den ekonomiska forvaltningen.
Jerry & Company AB har ansvarat for fastighetsskotsel, medan trappstddning har lagts ut pa annan aktor.

Styrelsens sammanséittning
Styrelsen har haft féljande sammansittning:
(tilltrdden/frantrdden skedde under ordinarie stimma)

Lawin Osman Ordf6rande
Roland Olsson Ledamot
Olle Ekberg Ledamot
Christoffer Eldengrip Ledamot
Betim Rugova Ledamot
My Larsson Suppleant
Caroline Claesson Suppleant

- Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamoter i forening.
- Styrelsen har under éret avhallit regelbundna protokollfoérda sammantraden.
- Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28.

Revisor
KPMG AB

;\rsavgifter
Arsavgifterna har under aret sinkts med ca 14%. Utgéende arsavgift vid rikenskapsarets slut uppgick i genomsnitt till 599 kr/kvm

bostadsyta.

Akta privatbostadsforetag
Foreningen anses vara en #dkta bostadsrittsforening.
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Brf Vesslan 15
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Foreningen har under 2019 fortsatt arbeta med att ta hand om och forvalta fastigheterna pa bista sitt. Manga av de akuta renoverings-
och reperationsarbetena har tidigare ar genomforts och kortsiktigt (5ars- period) sé ér det fasader och yttertak som &r nésta

fokusomrade.

Under 2019 har inga storre renoveringar eller reparationer genomforts, daremot har en del aktiviteter avseende drift och trivsel

genomforts.

Hindelser 2019:

Styrelserummet fiardigstélldes.

e © o o o o o

Tidigare Utfoérda renoverings och reparationsarbete:

Fiberinstallation, digital-TV

Rorelsevakter trapphus
Ny porttelefonanldggning, lasbyte

e o o o o o

Innergérden fick ett forsta ansiktslyft.
Fastigheten/lokalerna pa innergdrden har fitt ett nytt ventilationsaggregat.
Hyresgisten "Atercykel" utdkade sin yta.

En del av en stam f6r varmvatten har bytts ut pa Sodra Forstadsgatan.
Plattaket pa innergardsbyggnden fick ny farg.

Nya tvittmaskiner koptes in, installeras 2020

Ny fjarrvarmevixlare/komplett virmecentral

2017

Takrenovering, lagbyggnaden pa S. Forstadsgatan 2017
Renovering av elinstallationer, el-stigare

2017
2017
2018
2018

Lan till SBAB har amorterats med totalt 158 445 kr under 2019.
For 2020 kommer Handelsbanken 6verta foreningens krediter efter beslut under december manad 2019. Byte av kreditgivare kommer
ge foreningen vasentligt lidgre rintekostnader och en besparing om ca 250 000 kr pa drsbasis. I samband med sénkning av réntor,

viljer vi att hoja amorteringstakten till 1% av lanebeloppet, till ca 215 000 kr/ar.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets utgang var medlemsantalet 39 st.

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid érets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Ianspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rikning

Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

2019 2018 2017 2016
2239 2279 2126 2 084
27 -146 -932 -391
49,46 49,19 49,13 46,92
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
23 437 856 2127934 948 000 -4 904 946 -146 099
364 000 -364 000
0
-510 099 510 099
27 349
23 437 856 2127934 1312 000 -5415 045 27 349,

£
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Brf Vesslan 15
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Resultatdisposition

Medel att disponera:
B alanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar f6ljande disposition:

Till féreningens fond f6r yttre underhall
avsittes

Ianspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rikning

-5 415 046
27 349
-5 387 697

364 000
-126 719
-5 624 978
-5 387 697

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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Brf Vesslan 15
Org.nr. 769620-1453

RESULTATR AKNING 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter, lagerforiandringar m.m.
Nettoomsiittning 2 2238578 2 278 506
Ovriga rorelseintékter 10 1675
Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m. 2 238 588 2280 181
Rorelsekostnader
Dirifts- och Fastighetskostnader 3 -1 352 005 -1 674 106
Ovriga externa kostnader 4 -86 029 -58 756
Personalkostnader S -24 641 0
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 6,7 -351 804 -344 325
Summa rorelsekostnader -1 814 479 -2077 187
Rorelseresultat 424 109 202 994
Finansiella poster
Ovriga rinteintéiikter och liknande resultatposter 5199 5525
Rintekostnader och liknande resultatposter -401 959 -354 618
Summa finansiella poster -396 760 -349 093
Resultat efter finansiella poster 27 349 -146 099
Resultat fore skatt 27 349 -146 099
Avets resultat 27349 -146 099
A
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Brf Vesslan 15
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlidggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 6 av 11,

2019-12-31
Not

40 864 702
29916
40 894 618

NN

40 894 618

0

67

49 011
49 078

2 500 931
2500 931

2550 009

43 444 627

2018-12-31

41209 027
0
41209 027

41209 027

31299

86
47 554
78 939

2 342 680

2 342 680

2421619

43 630 646
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
l?alanserat 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
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31
Not

23 437 856
2127934
1312 000

26 877 790

-5 415 046
27 349
-5 387 697

21490 093

8 21 505 489
61938

13 532

88 115

285 460

21954 534

43 444 627
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2018-12-31

23 437 856
2127934

948 000

26 513790

-4 904 947

-146 099

-5 051 046

21462 744

21 663 934

21 663 934

0

128 848
6610
80 631
287 879
503 968

43 630 646
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Brf Vesslan 15
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KASSAFLODESANALYS 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 424 109 202 994
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 351 804 344 325
Erhéllen rinta mm 5199 5525
Erlagd rinta -401 959 -354 618
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 379 153 198 226
Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 31299 -31 299
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -1438 -3 649
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder -66 910 -70 894
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 11 987 22 892
Kassaflode fran den lopande verksamheten 354 091 115 276
Investeringsverksamheten
Forvérv av inventarier, verktyg och installationer 7 -37 395 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -37 395 0

Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga 1an -158 445 -149 402
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -158 445  -149402
Foriandring av likvida medel 158 251 -34 126
Likvida medel vid arets borjan 2 342 680 2376 806
Likvida medel vid arets slut 2500 931 2342680
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Brf Vesslan 15
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NOTER

Not 1

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rdad (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag(K2).

Materiella anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Fastighetsforbittringar - elinstallation

Inventarier

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod.

Marken avskrivs ej.

Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyror bostédder
Hyror lokaler

Hyror garage- och parkeringsplatser
Bredband & Kabel-TV

Drifts- och Fastighetskostnader

Materialink6p
Fastighetsskotsel
Snor6jning
Stiadning

OVK

Telefon port, hiss
Serviceavtal

Lo6p. underhall bostéider

Lop. underhall lokaler

Lop. underhéll gem. utrymme

Lo6p. underhall installation

Lo6p. underhall hus utvindigt

Lop. underhall mark/tridgard

Lop. underhéll garage- och p-platser

El

Uppvirmning

Vatten

Renhallning
Fastighetsforsakringar

Bredband & Kabel-TV

Forvaltningskostnad
Fastighetsskatt
Periodiskt underhall

Sida9av 11

2019

920 934
140 739
964 940
123 764

88 200

2238 577

2019

56 056
51 469
1256
76 776
17 000
2 551
8246
19 756
2710
111 918
12 470
10 374
2994
15 724
77 968
303 850
69 201
72 966
29 003
97 010
64 964
121 024

126 719

1352 005

Antal ar

100
15
5

2018

992 124
138 561
936 349
123 722
87150
2278 506

2018

0

63 341
4232
86 564
0

2670
5652
41942
3 669
451 116
0

179 277
0

16 711
78 906
307 066
70 657
69 433
25 536
99 458
60 562
107 314
o 0
1674 106
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NOTER

Not4  Ovriga externa kostnader 2019
Revisionsarvode 13 087
Konsultarvode 54 421
Bankkostnader 3903
Ovriga kostnader 14 618

86 029
Not5  Personal 2019
Loner; ersdttningar m.m.
Styrelsen:
Loner och ersittningar 18 750
18 750
Sociala kostnader 5891
Summa styrelse och 6vriga 24 641

Noter till balansrikningen

Not 6 Byggnader och mark 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvirden byggnad 43 326 960
Utgdende anskaffningsvirden 43 326 960
Ingdende avskrivningar -2 117 933
Arets avskrivningar -344 325
Utgédende avskrivningar -2 462 258
Redovisat virde 40 864 702
Taxeringsvdrden
Mark 16 408 000
Byggnader 19 088 000

35496 000
I beloppet anskaffningsvirde ingdr markvirde med 14 255 318 kronor.

Not7 Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31
Arets inkdp 37 395
Utgdende anskaffningsvirden 37395
Arets avskrivningar -7479
Utgaende avskrivningar -7 479
Redovisat virde 29916
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2018

13028
23020

4049
18 659
58 756

2018

2018-12-31

43 326 960

43 326 960
-1773 608
-344 325

-2 117 933

41209 027

10 872 000

16 181 000

27 053 000

2018-12-31
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Brf Vesslan 15
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NOTER
Not 8  Skulder till kreditinstitut

Langivare

Forfaller inom 1 ar
SBAB
SBAB
SBAB
SBAB

Om 5 ar beriiknas nuvarande skulder
till kreditinstitut uppga till

Rénta %

1,77
1,89
1,89
1,89

Justeras

2020-01-15
2020-02-13
2020-02-13
2020-02-13

Kapitalskuld Niista ars
amortering

4129 689

6 691 650

6 691 650
3992 500 215 000
21 505 489 215 000
20430489

Foreningens samtliga 1n har slutférfallodag under 2020. Finansiering dr dock av langfristig karaktir och lanen kommer att

omsittas pa forfallodagen.

Ovriga noter

Not 9  Stillda sidkerheter
Foretagsinteckningar

Malmo

Lawin Osman Ro

Jevrin G

Var revisionsberittelse har limnats den 9 |4

KPMG AB

2
dréa Akesson
Auktoriserad revisor

d Olsson

(_E;ist fi / Eldcyéi;k;___

2020
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REVISIONSDEralelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Vesslan 15, org. nr 769620-1453

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Vesslan 15 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande 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 inhamtat r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifrAn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse Bostadsrattsféreningen Vesslan 15, org. nr 769620-1453, 2019

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

1(2)



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Vesslan 15 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdamman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med héansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foéretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Malmé den 9 april 2020

KPMG AB

Dol I~

Andréa Akesson
Auktoriserad revisor -

Revisionsberattelse Bostadsréattsféreningen Vesslan 15, org. nr 769620-1453, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebaér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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