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HSB Brf Knutsgarden i Lund
Org nr 745000-2055
Styrelsen far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rédkenskapsaret
2014-01-01 - 2014-12-31

foreningens 54:e verksamhetsar

FORVALTNINGSBERATTELSE 2014

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dédrmed
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foéreningen har sitt site i Lund.

Fastigheten

Foreningens verksamhet omfattar forvaltningen av fastigheten Carl Holmberg 1, vars byggnad
fardigstélldes ar 1960. Fastigheten, som dr centralt beligen mittemot Centralstationen i Lund,
innehéller ett flerbostadshus med bostider, kontor, butiker och restauranger pa Bangatan 8,
Bytaregatan 7 och Knut den Stores torg 1. Fastigheten dr fullvdrdesforsékrad i Lansforsakringar.

Knutsgardens byggnad, som ér ritad av de vilkéinda arkitekterna Backstrom & Reinius, 4r av
kommunen rédmarkerad som sérskilt bevaransvird. Det innebir att vi bor vara sirskilt ridda om

byggnadens fasader mot omvérlden och inte géra forfulande ingrepp.

Féreningens lagenheter fordelar sig enligt f6ljande:

Rok Antal Yta m?

1 18 512

2 21 1176

3 24 1716

4 3 330

5 15 1724
81 5 457

Fastigheten inrymmer ocksé lokaler om totalt 3 558 kvm pa byggnadens forsta och andra plan.

I kéllaren fanns da byggnaden fardigstélldes 1 143 kvm lokaler for néringsidkare upplétna for arkiv
och lager. Av dessa var tre lokaler om sammanlagt 107,5 kvm upplatna med hyresrétt. Under 2014
konverterades en lokal om 52 kvm fran hyresritt till bostadsritt. Lokaler i kdllaren upplatna med
hyresritt ar ddrefter 55,5 kvm (ar 17 och 21 enligt ekonomiska planen). Bada dessa lokaler stér i

dag tomma sedan Socialférvaltningen (dgare Lunds kommun) flyttat ut. Féreningen kopte under 2000-
talet tva lokaler fran Lunds kommun (nr 6 och 18 enligt ekonomiska planen) och inredde dem som
tvittstuga och styrelserum. I samband med detta tillskapades nagra mindre forrad som uppléts

med hyresritt at ndringsidkare. I dag uppgar arean i kéllaren som anvénds av néringsidkare till 1008
kvm (area enligt arkitektuppmétning). . -

-
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Pa grund av skatteprocessen lét styrelsen ar 2009 géra en uppmétning av ytorna i huset. Den uppmitta
arean avviker nagot frin den som anges i ekonomiska planen, men da avvikelsen ligger inom
felmarginalen arbetar styrelsen i regel med de siffror som anges i planen.

Viasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Forvaltning

Teknisk forvaltning har handhafts av Patrik Soomus, Hammare & Sprik. Gérden och tridgarden
skots i regi av Per Nordfeldt. Lunds kommun svarar enligt avtal for renhéllningen runt ytterfasaderna.
Den ekonomiska forvaltningen har skétts av HSB Skéne och fran foreningen av Christina Gyland,
foreningens ordférande.

Anstiéllda
Foéreningen har en deltidsanstilld lokalvardare.

Underhall

Enligt foreningens stadgar ska fastighetsbesiktning ske arligen. Numera sker en successiv och
systematisk kontroll av husets olika bestandsdelar genom bygg- och driftansvariga personer.

Deras noteringar presenteras drligen i september vid uppdateringen av underhallsplanen, som sker i
samrdd med HSB Skéne. Sé skedde dven i september 2014.

Den sedan ett antal 4r planerade omgestaltningen av garden samt iordningsstéllande av ett miljohus
for hanteringen av avfall har fétt skjutas pa framtiden pga 6vriga storre atgérder i huset som forbereds.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen den 2014-10-21.

Under aret har foreningen fortsatt planeringsarbetet med fonsterrenoveringen som pabdrjades 2012
och som enligt planerna ska igangséttas efter sommaren 2015. Provf6nster har installerats i HSBs
lokal mot gérden och i en av ldgenheterna mot Bangatan. Bullermétning utfordes fore installationen
i lagenheten. For att erhalla jamforelsevirden kommer en férnyad bullermétning att genomforas
efter installationen. Parallellt med fonsterbytet kommer dven fasaderna runt fénstren att lagas och
renoveras samt balkongerna att ses Gver.

Arbetet med installation av en fettavskiljare samt relining av en del avloppsror i huskroppen mot
Bangatan avslutades under aret. Fldktarna har setts 6ver. Obligatoriska ventilationskontroller (OVK)
har genomforts efterhand. Bullermétning i samarbete med kommunens milj6- och hilsof6rvaltning
inom garden har genomforts i syfte att komma tillritta med ett antal bullerkéllor. R
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Skattefragan

Foreningen har under ett flertal ar fort en skatteprocess for taxeringarna 2005-2008 rorande
foreningens skatterittsliga status. Fragan har gillt om foreningen 4r ett dkta bostadsforetag. Fragan
tycktes slutligen avgjord nir provningstillstand inte beviljades av Hogsta Forvaltningsdomstolen i
september 2013.

Vid taxeringen 2013 hade foreningen emellertid avldmnat en "#kta" deklaration och négot beslut
fran Skatteverket om att &ndra denna bedémning kom inte inom den lagstadgade tid da beslut om
taxering ska fattas - fore november ménads utgang. Styrelsen kontaktade d& Skatteverket. Detta
blev upptakten till ett mote mellan Skatteverket och féreningen som dgde rum den 3 juni 2014. Vid
detta mote kunde bada parter framf6ra sina argument och skiljelinjerna preciseras.

Skatteverket godkdnner nu att mer &n 60 procent av ytan avser boendet, vilket ifrdgasatts av
Skatteverket under alla ar fram till dess att drendet kom upp i Forvaltningsrétten i april 2011. Man
delar dven uppfattningen att syftet med lagstiftningen 4r att med reglerna triffa de foreningar dar
medlemmarnas kostnader for boendet subventioneras av lokalerna. Styrelsen bemdétte darfor
Skatteverket genom att for det forsta inge en utredning som visar att de boendes andel av foreningens
driftkostnader stimmer bra Gverens med statistiskt material 6ver boendekostnader i hela Sverige
(Repab). Detta borde enligt féreningens stdndpunkt indikera att vi i Knutsgarden inte &r
subventionerade. Styrelsen hade ocksd inhdmtat expertutlétande rorande hyresnormerna under
60-talet i Lund - vilket 4r grunden f6r bedémningen.

Foreningens standpunkter inldmnades i september 2014 och dagen fore julafton kom beslutet fran
Skatteverket. Fortfarande anser Skatteverket att vi inte visat att vara avgifter ar rattvist férdelade
mellan bostadsdel och lokaldel. Styrelsen avser att verklaga beslutet men har ocksa parallellt
diskuterat andra strategier, som att 6ka méngden bostéder i huset eller att gora en 3-dimensionell
fastighetsdelning, varvid lokalerna skulle skiljas frdn bostdderna. Arbetet med dessa alternativ har
inletts parallellt med den pagaende skattetvisten.

Eventuell pabyggnad pa taket

En sjitte vaning har diskuterats inte minst i ljuset av Skatteverkets instéllning i dkta/oékta frégan.
Skisser har tagits fram omfattande 12 nya ldgenheter. Skisserna presenterades for medlemmarna vid
det diskussionsseminarium som dgde rum den 28 januari 2015.

Kontorsvaningen

Kommunen utrymde socialférvaltningens kontor inom andra vaningen sommaren 2014 och planet har
statt tomt sedan dess. Foreningen har inget inkomstbortfall pga detta eftersom det handlar om
bostadsrittslokaler. Kommunen tycks diskutera olika anvindningsomraden som att konvertera
vaningen till bostdder, behalla den som kontor efter reparation eller att avyttra den. Féreningen

foljer fragan och har framfort till kommunens representanter att allt férandringsarbete maste ske i
samarbete med foreningen.

Vasentliga forandringar i féreningens narhet

Foreningens verksamhet berdrs ocksa av fordndringar i var omvérld. Stadsbyggnadskontoret har
under &ret arbetat fram ett nytt ramprogram f6r Lunds Central med gestaltningsférslag for
Clemenstorget och Bangatan. Utgéngspunkten &r den planerade sparvigen frén Clemenstorget upp
till Brunnshog. Enligt forslaget ska biltrafiken strypas pa Bangatan. Detta berdr vara mdjligheter att
komma in och ut frén Knutsgarden. Det pagar ocksé planer for den framtida jarnvagen dar fragan
géller hur godstrafik och hoghastighetstdg ska kunna samsas i och genom centrala Lund. Styrelsen
foljer arbetet. i
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Nya Stadgar

Nya normalstadgar har utarbetats av HSB. Styrelsen foreslar att foreningen antar dessa nya stadgar
efter den anpassning som styrelsen funnit ldmplig. Extra stimma &r inplanerad att dga rum den 5 maj
2015.

Hemsida for Knutsgarden
Féreningens nya hemsida &r under utarbetande och beridknas kunna presenteras under varen.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 577 kr/m? bostadsligenhetsyta.

I samband med budgetarbetet infor 2015 beslét styrelsen att hoja avgifterna med 1% for 2015.
Styrelsen raknar i sin langtidsbudget med samma arliga hdjning om en procent, detta dven om sérskild
héjning inte 4r pakallad.

Féreningens ekonomi 4r i balans. Likviditeten 4r god och bor bibehéllas pé forhéllandevis hog nivé
med tanke pa stundande fonster- och fasadrenovering. Upptagande av nya lan foreslds ske for att
komplettera finansieringen av fonsterrenoveringen.

Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 34 437 124 kr. Under éret har foreningen
amorterat 2 732 796 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 13 ar.

Lanemingden bedéms for studen vara i balans men bér amorteras ned i takt med att rdntan férvéntas
stiga och medel finnes tillgéngliga.

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor

Den 6verskuggande problematiken som féreningen har att hantera de ndrmsta &ren &r skattefragan

och Skatteverkets ovilja att betrakta foreningen som dkta. Saken utgor inget problem varken for
foreningen sjélv eller for medlemmarna med verksamhet i huset. Medlemmar med bostadslégenhet
inom foreningen kommer om foreningen forblir odkta att vidkédnnas en 6kad beskattning om riksdagen
beslutar att ta bort ldttnadsreglerna vilket aviserats.

Vasentliga forandringar i styrelsens sammansittning

Inga visentliga fordndringar i styrelsens sammansittning under tiden mellan de ordinarie stimmorna
2014 och 2015 har i skrivande stund skett.

Styrelse

Christina Gyland ordforande

Johan Sundberg v ordférande

Ake Olson ledamot och sekreterare fr o m 2014-05-27
Dennis Ivarsson v sekreterare

Fredrik Nylén ledamot hela aret, sekreterare t o m 2014-05-27
Jonas Eidevall ledamot fr o m 2014-05-27

Alexandra Nathansson ledamot

Ingvar Holmér ledamot t o m 2014-06-03

Andreas Jepson ledamot utsedd av HSB Skéane

Patrik Soomus adjungerad styrelseledamot

I tur att avga vid ordinarie féreningsstimma 4r Johan Sundberg och Dennis Ivarsson.
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Revisorer
Fortroendevald revisor har varit Olof Ashuvud med Gustaf Hoffer som suppleant. Auktoriserad
revisor dr Helen Isaksson, Ernst & Young AB.

Representanter till fullmaktige i HSB Skane
Ledamot till fullméaktige for HSB Skéne &r Christina Gyland med Johan Sundberg som suppleant.

Firmatecknare

Foreningens firma tecknas av tva i forening. Firmatecknare har under hela aret varit Christina Gyland
och Johan Sundberg samt under tiden fram till konstituerande styrelsesammantrade Fredrik Nylén
och Ingvar Holmér, dérefter Ake Olsson och Dennis Ivarsson.

Senior Advisors

Under 2013 vénde sig styrelsen till sérskilt kompetenta, erfarna och kunniga personer i féreningen for
for att fa rad i svara frigor. Ralph Ekberg och Olof Ashuvud har sedan starten fungerat som Senior
Advisors.

Valberedning
Vid foreningsstdimman 2014 valdes Ralph Ekberg, Kerstin Jonsson och Mats Johansson som
valberedning med Ralph Ekberg som sammankallande.

Stamma, diskussionsseminarium och styrelsens sammantraden

Ordinarie stimma holls den 27 maj varvid 29 rostberittigade medlemmar var representerade. Vid
det diskussionsseminarium som holls den 26 februari 2014 behandlades i huvudsak fragan om
fonsterrenoveringen. Styrelsen har hallit 12 protokollférda sammantraden under éret. Styrelsen holl
dessutom traditionsenligt ett icke protokollfort middagsmoéte i oktober. Avsikten dr att under friare
former diskutera aktuella fragestillningar.

Medlemsinformation

Under éret har 14 (16) bostadsritter 6verlatits. Vid rdkenskapsarets utgang var

medlemsantalet 132 (129).

Det finns ingen direkt koppling mellan antalet medlemmar och bostadsritter. Detta beror pa att en
lagenhet kan bebos av fler &n en medlem. Vad giller lokalerna géller omvént att de flesta néringsidkare
innehar fler 4n en bostadsritt. Det ska noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett

antal innehavare. it
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Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011
Nettoomsittning, tkr 8259 7 632 7 529 6 786
Resultat efter finansiella poster, tkr 1247 1164 86 748
Eget kapital, tkr 35414 34167 33003 56 704
Taxeringsvérde, tkr 128 400 128 400 109 200 109 200
-varav byggnad, tkr 83 000 83 000 74 000 74 000
Soliditet % 49% 46% 55% 66%
Arsavgifter bostider, kr/m? 577 577 577 524
Bankskuld, kr/m? bostadsrittsyta 3477 3753 2413 2419
Belaningsgrad (skuld/tax-virde) 27% 29% 22% 22%

En snittldgenhet pa 67 m? kan forenklat séigas vara beldnad med 232 900 kr vid arets utgang.
P4 en snittldgenhet pd 67 m? beloper en ménadsavgift om ca 3 200 kr/ménad.

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat fére reservering/ianspraktagande av yttre fond 2 840 783
Arets resultat 1247296
Reservering till fond for yttre underhéll, enligt underhéllsplan -541 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhéll motsvarande drets kostnad 12 571
Summa till stimmans forfogande 3 559 650

Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rikning 3559650
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RESULTATRAKNING

HSB Brf Knutsgarden i Lund
Org nr 745000-2055

2014-01-01
Belopp i kr Not 2014-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning 1 8 259 344
Summa roérelseintékter 8 259 344
Rorelsekostnader
Driftskostnader 2 -3 396 183
Underhall enligt plan -12 571
Ovriga externa kostnader 3 -1177 692
Personalkostnader 4 -288 786
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar -1273 885
Summa rorelsekostnader -6 149 117
Rorelseresultat 2 110 227
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande poster 48 164
Réntekostnader och liknande resultatposter -911 095
Summa finansiella poster -862 931
Resultat efter finansiella poster 1 247 296
Resultat fore skatt 1 247 296
Arets resultat 1247 296

2013-01-01
2013-12-31

7 631 536
7 631 536

-2 937159
0

-972 044
-371 172
-1218 409
-5 498 784

2132752

47 804

-1 016 663

-968 859

1163 893

1163 893

1163 893

TILLAGGSUPPLYSNING

OVER-/UNDERSKOTT EFTER DISPOSITION AV UNDERHALL

Arets resultat

1247 296
Reservering till fond for yttre underhall -541 000
Ianspraktagande av fond f6r yttre underhall 12 571
Over-/underskott efter disposition av underhall 718 867

1163 893
-676 000
0

487 893

Tanspréktagande av fond for yttre underhéll motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.

v
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BALANSRAKNING

Belopp i kr

Not

2014-12-31

2013-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillganga

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Skane

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

(@)}

52939 298
0
52 539 298

500
13 824 990
13 825 490

66 364 788

2179

0

50 800
241977
88 326
383 282

2 000 000
2 000 000

4 099 390
4 099 390

6 482 672

72 847 460

52 720 685
322 000
53 042 685

500
13 834 990
13 835 490

66 878 175

2313
1618 578
39 126

1 585 606
92 365

3 337 989

3 000 000
3 000 000

668 864
668 864
7 006 853

73 885 028
W
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BALANSRAKNING

HSB Brf Knutsgarden i Lund
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Belopp i kr

Not

2014-12-31

2013-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12

1099 995
25 155 000
4954 615
31 209 610

2957 354
1247 296
4 204 650

35 414 260

34 204 328
34 204 328

232 796
600 923
163 563
1165 888
1065 702
3 228 872

72 847 460

1 099 995
25 800 000
4426 186
31 326 181

1676 890
1163 893
2840 783

34 166 964

37 169 920
37 169 920

0

670 144
424
1118922
758 653
2548 143

73 885 028

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sdkerheter

Panter och ddrmed jamférliga sé&kerheter som har stéllts for egna skulder

Fastighetsinteckning
Summa stéllda sakerheter

Ansvarsforbindelser

37 230 000
37 230 000

Inga

37230 000
37 230 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Fréan och med rékenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tidigare
tillimpades arsredovisningslagen och Bokf6ringsndmndens allménna rad férutom BFNAR 2008:1 (K2) och

BFNAR 2012:1 (K3). Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35. Bostadsrttsforeningen

4r ett mindre foretag och har utnyttjat mindre foretags méjlighet att inte rikna om jaimforelsetalen for 2013
enligt K3s principer. Presenterade jamforelsetal 6verensstimmer i stéllet med de uppgifter som presenterades
i foregdende ars arsredovisning. Olika redovisningsprinciper har alltsé tillimpats for de &r som presenteras i

arsredovisningen, och det finns ddrmed brister i jimforbarheten mellan éren.

Dock har avrikningskonto HSB Skéane omklassificerats fran likvida medel till kortfristiga fordringar.

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens

redovisade vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt

i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Infasningen

av komponentredovisning har genomférts direkt med bruttometoden.

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for féreningens byggnad har bedémts vara 66 ar.
Arets avskrivning p4 byggnaden motsvarar 1,79% av ackumulerade anskaffningsvirden vid arets utgéng.

Komponentens

Komponent ursprungliga andel
Stomme, grund 49%
Stammar 12%

El 8%
Fasad 5%
Fonster 3%
Yttertak 2%
Ventilation 2%
Transport (hiss) 2%

Inre UH 10%
Styr o dvervak 1%
Rest 6%

Beriknad
nyttjandetid

120
50
40
50
50
40
25
25
120
15
50

Justerad
nyttjandetid

66
48
26
46
1
26
15
21
66
6
46

Slutligt
avskrivningsar

2079
2061
2039
2059
2014
2039
2028
2034
2079
2019
2059

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter baseras pé foreningens underhallsplan. Styrelsen
r behorigt organ for beslut om underhallsplan och avsiittning till fond f6r yttre underhall.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta, §vriga tillgdngar och skulder har virderats till
anskaffningsvirde om inte annat anges.

Privatbostadsforetag 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Eventuella kapitalinkomster som inte 4r

hénforliga till fastigheten och inkomster frén andra verksamheter beskattas enligt allménna regler.

NOTER

1 Nettoomsattning

Hyresintikter lokaler
Hyresintikter dvrigt
Arsavgifter bostider
Arsavgifter lokaler
Arsavgiftsbortfall
Avsittning inre fond
Intékter pant, Gverlatelser

Ovriga priméra intékter och ersittningar frn boende och lokalhavare

Summa nettoomséttning

2014

1248 952
32985
3148253
4112904
-318 180
-72 500

19 092

87 838

8 259 344

2013

329 951
28 810
3149435
4067 693
-26 538
-72 500

16 015

138 670

7 631 536

WL
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2 Driftskostnader 2014 2013
Lopande underhall 568 219 352 603
Reparation, forbrukningsmaterial, mm 4334 2102
Lokalvérd, stidning 108 519 90 946
Snérdjning 13 350 8900
Hissbesiktning 42 654 41571
El-avgifter 139 870 147 425
Uppvirmningsavgifter 1237243 1 348 841
Vatten och avlopp 171 919 138 345
Renhallning 205981 200 938
Kabel-TV, internet 68 743 65202
Fastighetsforsikringspremier 58 773 52275
Fastighetsskatt 776 577 488 010
Summa drift 3396183 2937159

3 Ovriga externa kostnader 2014 2013
Férbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 13 957 16 502
Konferens, kursverksamhet, representation, gavor 11 943 13 184
Kontorsmaterial, tele, porto 11 209 12 304
Advokat, kronofogdemyndigheten, inkasso 73935 7781
Bevakning, dvriga riskkostnader 43 834 39 591
Externt revisionsarvode 23 700 22250
Forvaltningsavtal 623 712 580 665
Kostnader pant, verlételser 26 749 24 001
Ovriga forvaltningskostnader 54298 48 335
Ovriga externa tjinster 257 054 46 656
Medlemsavgifter 36 100 36 100
Pantbrevskostnad 1200 124 375
Ovriga externa kostnader 0 300
Summa ovriga externa kostnader 1177 692 972 044

4 Personalkostnader 2014 2013
Loner for anstillda 47 847 51709
Arvode styrelsen 110 600 106 800
Ovrig l6n/erséttning styrelsen 48 000 171200
Revisionsarvode 3708 -2 733
Ovriga ersittningar och formaner 45 550 0
Pensionskostnader 2225 -2317
Sociala avgifter 30856 39 305
Utbildning och kursverksamhet 0 7209
Summa personalkostnader 288 786 371172 i
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5 Byggnader och mark

Virdet utgdrs av produktionsutgiften (anskaffningsvirdet).

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar
Virdeér enligt taxeringsbeslut

Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvirde byggnader

Anskaffningsvirde mark

Omklassificering frén pagdende byggnation

Arets investering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade avskrivningar éver plan
Ingéende uppskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar éver plan

Ackumulerade nedskrivningar/avskrivning 6ver plan
Ingdende nedskrivningar

Arets aterforing av nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarde
Taxeringsvirden byggnad - bostiader
Taxeringsvérden byggnad - lokaler

Taxeringsvirden mark - bostdder
Taxeringsvirden mark - lokaler

Summa taxeringsvéarde

Fastighetsbeteckning

Belopp vid érets bérjan

Pagéende arbeten fastigheter
Omklassificering till byggnader och mark
Utgaende redovisat virde

7 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andel i HSB Skéane
Utgaende redovisat varde

6 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar

HSB Brf Knutsgarden i Lund

Org nr 745000-2055

2014-12-31

2079
1960

34 095 728
1000 000
322 000
770 498

36 188 226

-8 175 043
-628 885
-8 803 928

53 000 000
53 000 000

-27 200 000
-645 000
=27 845 000

52 539 298
44 000 000
39 000 000
31 000 000

14 400 000
128 400 000

Carl Holmberg 1

2014-12-31
322 000

0

-322 000

0
2014-12-31

500
500

2014-12-31

2013-12-31

34095 728
1 000 000

0

0

35095 728

-7 539 225
-635 818
-8 175 043

53 000 000
53 000 000

-26 620 000
-580 000
=27 200 000

52720 685
44 000 000
39 000 000
31000 000

14 400 000
128 400 000

2013-12-31
0

322 000

0

322 000
2013-12-31

500
500

2013-12-31

8 Andra langfristiga fordringar

Egna bostadsritter
Andra langfristiga fordringar
Summa andra langfristiga fordringar

13 815 000

9990

13 824 990

13 815 000
19990
13 834 990

(v
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9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetald forsikring 59 198 58773
Forutbetald bevakning 11 161 10 630
Forutbetald kabel-tv 16 847 16 671
Forutbetalda sociala kostnader 398 0
Upplupna rénteintékter 722 1842
Ovriga interimsfordringar 0 4450
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 88 326 92 365

10 Ovriga kortfristiga placeringar 2014-12-31 2013-12-31
Réntesats Loptid
Placeringskonto HSB Skane 1,00% 2015-03-17 2 000 000 3000 000
Summa odvriga kortfristiga placeringar 2000000 3000000
11 Kassa och bank 2014-12-31 2013-12-31
Handelsbanken 170 414 171 664
Sparbanken Skane transkonto 3928 976 497 200
Summa kassa och bank 4 099 390 668 864
Medlems-  Uppskrivnings- Fond yttre Balanserat Arets Totalt
insatser fond underhall resultat resultat
Belopp vid
irets ingéng 1099 995 25 800 000 4426 186 1 676 890 1163893 34166964
Resultatdisposition
enligt forenings-
stimman 1163 893 -1163 893 0
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhéllsplan 541 000 -541 000 0
Ianspréktagande
av fond for yttre
underhall -12 571 12 571 0
Arets avsk. pi uppskrivning -645 000 645 000
Arets resultat 1247296 1247296
Belopp vid
arets utgéng 1099 995 25 155 000 4954 615 2957354 1247296 35414260

Posten medlemsinsatser i balansrdkningen bestér av insatser och upplatelseavgifter. NS
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13 Skulder till kreditinstitut 2014-12-31 2013-12-31
Laneinstitut Rénta Konv datum Amortering
Stadshypotek 2,50% 2014-10-30 72 796 1047 124 1119920
Stadshypotek 2,50% 2014-10-30 2 580 000 4 070 000 6 650 000
Stadshypotek 1,73% 2015-01-14 0 13 500 000 13 500 000
Stadshypotek 1,76% 2015-01-15 0 2 500 000 2500 000
Stadshypotek 4,57% 2016-01-30 80 000 6 570 000 6 650 000
Swedbank Hyp AB 1,96% 2017-08-25 0 6 750 000 6750 000

2732796 34 437 124 37 169 920

Nista ars amortering beridknas uppga till 232796
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 204 328
Genomsnittsranta vid drets utgang 2,43%
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till 931 184
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till 33273 144

14 Ovriga kortfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Fond for inre underhall 904 063 844 947
Depositioner 109 000 109 000
Mervirdesskatt 150 810 88219
Ovriga kortfristiga skulder 2015 76 757
Utgaende varde 1165888 1118922
Specifikation av férandring i fond fér inre underhall
Belopp vid érets ingdng 844 947 825337
Arets avsittning 72 500 72 500
Uttag under aret -13 384 -52 891
Utgaende virde 904 063 844 946

15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna I6ner inkl komp. 6 000 6 000
Upplupna semesterléner 5480 5357
Upplupet vatten 12 339 11 747
Forutbet manavgifter/hyror 888 242 535042
Upplupna réntekostnader 126 641 166 007
Ovriga interimskulder 0 4500
Ber arvode for revision 27 000 30000
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1065 702 758 653 WL
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i HSB Brf Knutsgarden i Lund, org.nr 745000-2055

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Knutsgarden i Lund fér ar 2014.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nddvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision Granskningen har utforts enligt
god revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebér
detta att han eller hon utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder krdver att den auktoriserade revisorn
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
for att uppnd rimlig sdkerhet att &rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgirder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgdrder som &r dndamaélsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvérdering av dndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Overgripande presentationen i
arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning
fér HSB Brf Knutsgarden i Lund fér &r 2014.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller foérlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
och om férvaltningen pd grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot féreningen. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
[behandlar forlusten] enligt forslaget i férvaltnings-
berdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.
a \1
( @

devald revisor

Lund den 12 maj 2015

X‘@( (n %6\[44 "

Helen Isaksson
Auktoriserad revisor
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i kr 2014-12-31 2013-12-31
Likvida medel vid arets borjan 7 006 853 3 671907
Pengar in

Avgifter och hyror (rorelseintékter) 8 259 344 7 631 536
Rénteintikter (finansiella intékter) 48 164 47 804
Minskning av fordringar 1611078 0
Okning av korta skulder 447932 0
Summa arets inflode 10 366 518 7 679 340
Pengar ut

Driftskostnader -3396 183 -2937 159
Underhall enligt plan -12 571 0
Ovriga externa kostnader -1 177 692 972 044
Personalkostnader -288 786 -371 172
Kop av anldggningstillgdngar -760 498 -13 812 000
Réntekostnader (finansiella kostnader) -911 095 -1 016 663
Okning av fordringar 0 -105 502
Minskning av korta skulder 0 -142 237
Amortering av 1an -2 965 592 13 260 000
Summa arets utflode -9 512 417 -6 096 777
Summan av kassaflédet -665 486 1 582 563
Likvida medel vid arets slut 6 341 367 5254 470
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ATT LASA EN ARSREDOVISNING

ARSREDOVISNINGEN

Fran och med ar 2014 har arsredovisningarna fatt ett
delvis nytt utseende. Orsaken &r att arsredovisningarna
upprittats enligt med Arsredovisningslagen (ARL) och
Bokfdringsnamndens allmanna rad (BFNAR) beroende
pa om foreningen har tillampat redovisningsprincipen K2
eller K3. Reglerna for att upprétta en
forvaltningsberéttelse i K2 &r mycket strikta och det
innebér att foreningen kan komplettera med en
verksamhetsberattelse efter revisionsberattelsen med
ytterligare information av intresse for arsredovisningens
lasare.

Arsredovisningen bestér av féljande delar:

o  forvaltningsberattelse

e  resultatrdkning

e  balansrakning

e tillaggsupplysningar

o verksamhetsberéttelse (K2)

FORVALTNINGSBERATTELSE

H

Forvaltningsberattelsen ska komplettera den information
som lamnas i Aarsredovisningens sifferdelar; balans-
rékningen, resultatrdkningen och tilldggsupplysningarna.
I forvaltningsberattelsen star viktiga uppgifter om
foreningen, bl a kan man lasa vem som haft uppdrag i
foreningen under aret, vilka personer som &r i tur att avga
och antalet protokollférda sammantréden. Darutover far
man veta antalet medlemmar i foreningen, hur manga
Gverlatelser som skett under aret och arsavgiftsnivan. Det
gors &ven en beskrivning av fastigheten och man beréttar
vilket underhéll som gjorts under aret och om planerat
kommande underhall.

VERKSAMHETSERATTELSE

Verksamhetsberattelsen  kompletterar den  betydligt
kortare forvaltningsberdttelsen i de foreningar som stallt
upp sin arsredovisning enligt K2

RESULTATRAKNING

Resultatrdkningen visar foreningens intakter, kostnader
och hur drets resultat har raknats fram. Intakterna bestar
huvudsakligen av medlemmarnas arsavgifter.

Foreningens storsta kostnader &r kapitalkostnader i form
av ranta pa fastighetslan, avskrivning, reparations- och
underhallskostnader, kostnader for fastighetsskotsel och
trappstadning samt uppvarmnings-, vatten- och el-
kostnader.

Om kostnaderna &verstiger intdkterna visar resultatet
underskott som kan tickas genom ianspraktagande av
under tidigare ar fonderade medel (fritt eget kapital).
Saknas fonderade medel méste underskottet dverforas till
det nya verksamhetsaret (balanseras i ny rakning).

Resultatet disponeras enligt féreningsstammans beslut.

AVSKRIVNINGAR

Tillgdngar forlorar varje ar i varde pa grund av alder och
forslitning. Att tillgdngarna minskar i vérde 4r en kostnad
for foreningen. Nar man gor en resultatrékning ska man
ta upp som kostnad lika stort belopp som tillgangarna
minskat i vérde. Fastigheterna ska avskrivas enligt en
lamplig avskrivningsplan.

Fran och med 2014 &r alla avskrivningsplaner raka, dvs.
foreningens tillgangar skrivs av med ett lika stort belopp
varje ar under sin férvantade ekonomiska livslangd.

Auvskrivningarna i K2 baseras pa hela byggnaden och
inga tillkommande underhallsatgarder bokas som
investeringar utan som underhall enligt plan.

Avskrivningarna i K3 bygger pa att foreningens
byggnader delas in i komponenter med olika
avskrivningstid. Nya stora underhallsdtgarder blir nya
komponenter och far en egen avskrivningstid.

FASTIGHETSAVGIFT

Alla fastighetsdgare betalar arligen en kommunal
fastighetsavgift. For smahus &r avgiften 7 112 kr for
2014, dock hdgst 0,75% av det totala taxeringsvardet for
fastigheten.



For flerbostadshus &r avgiften 1 217 kr per bostads-
lagenhet for 2014, dock hdgst 0,3% av taxeringsvardet.

FASTIGHETSSKATT

For de foreningar som har lokaler utgér fastighetsskatt
med 1% av taxeringsvardet fér lokaldelen.

BALANSRAKNING

Balansrakningen bestdr av tva olika delar som ska
balansera, dvs summan av den ena sidan skall vara lika
stor som summan av den andra sidan.

Balansrakningens ena sida ar en tillgangssida och bestar
av anlaggnings- och omséttningstillgangar.

Balansrakningens andra sida bestdr av bundet och fritt
eget kapital, langfristiga skulder och kortfristiga skulder.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Med anlaggningstillgdngar menas tillgdngar som ar
avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den
viktigaste anlaggningstillgdngen &r foreningens fastighet
med mark och byggnader.

Balansposten visar bokfort varde pad foreningens
byggnader efter arliga avskrivningar enligt faststalld
avskrivningsplan, vanligtvis rak avskrivningsplan, men
&ven annuitetsplan kan tillampas.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Med omsattningstillgangar menas likvida medel och
andra tillgdngar som i allmanhet omvandlas till pengar
inom ett ar.

BUNDET EGET KAPITAL

Det bundna egna kapitalet & de insatser som
medlemmarna betalat in och som tillsammans med
fastighetslan finansierat byggandet av féreningens hus.
Fond for yttre underhall ligger ocksa under bundet eget
kapital.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

| stadgarna ska det framgd pa vilka grunder medel ska
avsittas for att sdkerstalla det framtida underhéllet av
foreningens hus.

I regel gors avsattningar efter antagen underhallsplan, i
&ldre stadgar ar det vanligt med en avséttning med minst
0,3% av byggnadskostnaden eller taxeringsvérdet.

Beloppet redovisas i balansrdkningen under rubriken
Bundet eget kapital och det motsvaras inte av nagra
pengar pa ett bankkonto utan det visar om det egna fria
kapitalet har ett under- eller dverskott.

FRITT EGET KAPITAL

Det fria egna kapitalet bestar av arets vinst och summan
av tidigare 4rs vinster (dispositionsfond/balanserat
resultat).

Ett negativt eget kapital innebdr att foreningen troligen
har haft for 1aga avgifter och darmed inte kunnat tacka
sina kostnader och behdver darfor hoja avgifterna eller
sénka sina kostnader.

FOND FOR INRE UNDERHALL

| stadgarna finns angivet om avsattning ska goras till inre
fond. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar den
sammanlagda behdllningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Specifikation av fondens fordelning pa
respektive lagenhet finns pd manadsavgiftsavin och hos
styrelsen. Manga foreningar valjer idag att inte géra nya
avsattningar till fonden och darmed kommer den pa sikt
att avvecklas.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen maste betala inom ett ar.

STALLDA PANTER

Summan av de pantbrev som &r stéllda som sékerhet for
foreningens lan.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande som foreningen har och som inte ska bokféras
som skuld. Kan t.ex. vara borgensforbindelser och
foreningsavgald.











