2022

se SDC

Arsredovisning

ngen

Bostadsrattsforeni
Malmo Varnhem 13




Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt dr en boendeform dar det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdatten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvard, arbetsgivare, ldntagare,
kopare av produkter och tjdnster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga roller.

En vdlskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en fler&rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
onskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten @r det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrdattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, badde online och
fysiskt, som ger dig koll pd allt som behdvs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera p& ratt saker.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna b&de om du sitter i
styrelsen idag och om du n&gon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Malmoé Varnhem 13

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan fér underhéllet. Kommande underhéll kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2021 och 2041.

o Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.

Foreningens dndamal

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter &t medlemmarna for nyttjade utan begransning i tiden. En medlems ratt i féreningen, pa grund av en
sadan upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-04-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2022-11-23
och nuvarande stadgar registrerades 2011-11-09 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Malméo.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Frank Kezerle Ordférande Ordférande

Maja Bengtsson Ledamot Ekonomisk sekreterare
Kasper Levau Ledamot Vice ordférande

Daniel Olsson Ledamot Sekreterare

Dijana Terzic Ledamot Assisterande sekreterare
Andreas Roland Timglas Ledamot Fastighetsskotare

Thilda Sofie Elisabeth Horvath Suppleant Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollférda sammantraden.

Revisor
Andrea Akesson Ordinarie Extern KPMG AB

Valberedning
Desiree Andersson
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Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-11.
Extra foreningsstamma holls 2022-10-03. Extra stamma med anledning av att styrelsen behdvde byta ut ledamoter.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
VARNHEM 13 2011 Malmd

Fullvardesforsakring finns via Lansforsakringar.
| forsékringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1936 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1984.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 625 m?, varav 2 118 m2 utgdr boyta och 507 m? utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 52 lagenheter med bostadsratt samt 3 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning:

16
12 15

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Ledig 19 m2 2019-01-01
Frisor och forsaljning av harartiklar 35 m2 2023-09-30
Forsaljning av klader 33 m2 2023-08-31

Foreningen &r obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgaster.
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2041.
Underhdllsplanen uppdaterades 2021-03-22.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Vindsbjalklag 2021 -2022 N&dvandigt, gjort i samband med
vindslagenheterna

Reparation av skorsten 2021 -2022 Nodvandigt, utfort under
férutsattning att alla dtgardas
samtidigt och i samband med
takrenovering

Renovering av tak 2021 -2023 N&édvandigt; tak av trastomme,
renovering av 200 kvm raspont,
nytt tatskikt, tegeltak, papp,
taktsakerhet, inklusive rivning

Planerat underhall Ar Kommentar

Gemensamma balkongdérrar (12 st) 2023 Nodvandigt

Samtliga trapphus; fixa sprickor och 2023 Nodvandigt

puts

Yttervaggar mot grannfastighet 2023 Nodvandigt

inkl. dranering

Dérrar mot gard 2023 Underhall

Forstarka entréportar + garageport 2023 Nodvandigt

med utanpaliggande hasp

Total renovering av tradgards 2023 N&dvandigt

tatskikt

Nytt miljorum vid lilla lokalen pa 2023 N6dvandigt

Ostervarnsgatan

Fixa ojamna plattor framfér 2023 Nodvandig for sékerhet + drénering

Vargatan 3

Butikernas fasader 2024 Underhall

Dranering runt om garaget 2024 N&dvandig

Trottoarer; sattning av nya plattor 2024 Underhall

och sockel

Garage; fixa yttervagg invandigt 2024-2025 N&édvandigt

mot grannfastighet samt vaggar,
golv och tak

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6évriga avtal.

Avtal

Leverantor

Fastighetsskotsel
Administrativt stod

Midhof Hushalls- och Fastighetsservice

SBC
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Foreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2023-03-01 med 6 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 844 626 1593 491
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2 048919 2 080959
Finansiella intakter 4 604 433
Medlemsinsatser 14 885 000 0
Okning av langfristiga skulder 16 597 750 6 396 000
Okning av kortfristiga skulder 0 2511132
33 536 272 10 988 523
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2382137 2 324 590
Finansiella kostnader 636 247 427 700
Okning av materiella anlaggningstillgangar 16 596 100 4983777
Okning av kortfristiga fordringar 214 936 1324
Minskning av kortfristiga skulder 1779 282 0
21 608 702 7 737 390
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 16 772 196 4 844 626
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 11 927 570 3251134

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Fastighetssk )
att/avgift Ovrig drift
3% 40%

Ovriga
intakter Taxebundna
) 7% kostnader
Arsavgifter 18%
80%
T}gozr Periodiskt __/

underhall
2%

Reparationer ) Avskriv-
5% Kapital- ningar
kostnader 14%
18%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 0,3% av taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
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Det storsta underhallsarbetet som utforts under aret ar takrenoveringen, ett underhall som var absolut nédvandigt.
Takrenoveringen skedde i samband med féreningens vindsprojekt, dar 6 nya vindslagenheter fardigstallts.

| samband med takrenoveringen utfoérdes dven reparation av samtliga skorstenar och vindsbjalklag. Vindsbjalklag

skiljer vindsutrymme fran underliggande vaningsplan.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 52 st
Overlatelser under &ret: 10 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 65
Tillkommande medlemmar: 20

Avgadende medlemmar: 13

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 72

Flerarsdversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 771 766 770 760
Hyror/m2 hyresrattsyta 328 344 339 329
Lan/m2 bostadsrattsyta 24 281 16 445 13425 13425
Elkostnad/m? totalyta 42 28 26 29
Varmekostnad/m? totalyta 123 121 116 124
Vattenkostnad/m2 totalyta 42 39 36 36
Kapitalkostnader/m? totalyta 242 163 160 130
Soliditet (%) 51 52 60 60
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 457 -1163 -309 -91
Nettoomsattning (tkr) 2 045 2 065 2 035 2 025
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 118 m2 bostader och 507 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Foérandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 53 741 250 7 621250 0 46 120 000
Upplatelseavgifter 7 263 750 7 263750 0 0
Fond for yttre underhall 202 325 202 325 -280 608 280 608
S:a bundet eget kapital 61207 325 15 087 325 -280 608 46 400 608
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 397 055 -202 325 -882 222 -3312 508
Arets resultat -1 457 207 -1457 207 1162 830 -1 162 830
S:a fritt eget kapital -5 854 262 -1 659 532 280 608 -4 475 338
S:a eget kapital 55 353 063 13 427 793 0 41 925 270
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas
att i ny rékning 6verfors

-1 457 207
-4 194 730
-202 325

62 500

Brf Malmo Varnhem 13
769623-0312

-5 854 262

-5791762

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 044 955 2 064 792
Ovriga rorelseintakter Not 3 3964 16 167
Summa rorelseintakter 2 048 919 2 080 959
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 379 415 -1799 623
Ovriga externa kostnader Not 5 -437 696 -268 776
Personalkostnader Not 6 -565 027 -256 191
Avskrivning av materiella Not 7 -492 345 -491 932
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -2 874 482 -2 816 522
RORELSERESULTAT -825 563 -735 563
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 604 433
Rantekostnader och liknande resultatposter -636 247 -427 700
Summa finansiella poster -631 643 -427 267
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 457 207 -1 162 830
ARETS RESULTAT -1 457 207 -1 162 830
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8,13 91315 196 68 872 095
Pagdende byggnation Not 9 0 6 339 346
Summa materiella anlaggningstillgangar 91 315 196 75 211 441
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 91 315 196 75 211 441
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 57 832 0
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 16 943 466 4 858 792
Summa kortfristiga fordringar 17 001 298 4 858 792
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 17 001 298 4 858 792
SUMMA TILLGANGAR 108 316 494 80 070 233
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 61 005 000 46 120 000
Fond for yttre underhall Not 11 202 325 280 608
Summa bundet eget kapital 61207 325 46 400 608
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 397 055 -3312 508
Arets resultat -1457 207 -1162 830
Summa fritt eget kapital -5 854 262 -4 475 338
SUMMA EGET KAPITAL 55 353 063 41 925 270
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 19 186 750 28 434 000
Ovriga langfristiga skulder 400 000 400 000
Summa langfristiga skulder 19 586 750 28 834 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 32 241 000 6 396 000
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 223383 1993 189
Skatteskulder 29214 10723
Ovriga skulder 348 700 563 909
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 534 384 347 142
intakter

Summa kortfristiga skulder 33 376 681 9310963
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 108 316 494 80 070 233
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 120 ar 120 ar
Tradgard 10 ar 10 ar
Elanlaggning 10 ar 0
Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 1633 247 1622221
Hyror lokaler 166 488 174 556
Hyror parkering moms 0 5200
Hyror garage moms 37 315 40 375
Hyror parkering 9950 21 300
Hyror garage 61 200 69 700
Bredbandsintakter 109 848 109 251
Hyresrabatt -13 668 -7 243
Overlatelse/pantséttning 17 147 0
Avgift andrahandsuthyrning 23454 29 459
Oresutjamning -25 -28
2 044 955 2 064 792
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Ovriga intékter 3964 16 167
3 964 16 167
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 124 849 113903
Fastighetsskotsel bestallning 23 408 77 509
Fastighetsskotsel gard bestallning 28 045 1774
Sndéréjning/sandning 0 4088
Stadning entreprenad 30 769 0
Stadning enligt bestéllining 5439 825
Gemensamma utrymmen 1053 0
Gard 1 609 21249
Serviceavtal 22 040 0
Forbrukningsmateriel 3292 1908
Teleport/hissanlaggning 1794 0
242 297 221 256
Reparationer
Fastighet forbattringar 16 900 0
Tvattstuga 2 161 15740
Kallare 3550 23182
Las 52 931 21449
VS 5 981 70 048
Varmeanlaggning/undercentral 14 458 0
Ventilation 0 26 888
Elinstallationer 29 577 20 820
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 7 391 0
Hiss 33719 0
Tak 0 5313
Garage/parkering 1375 3388
Skador/klotter/skadegorelse 4 381 8 649
172 423 195 477
Periodiskt underhall
Entré/trapphus 0 55 000
Ventilation 62 500 0
Tak 0 503 750
62 500 558 750
Taxebundna kostnader
El 110 119 74 597
Varme 323 417 317 849
Vatten 110 263 103 290
Sophamtning/renhallning 85 295 70 626
629 094 566 362
Ovriga driftkostnader
Forsakring 40 776 57 845
Bredband 114 780 110 949
155 556 168 794
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 117 544 88 984
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1379 415 1799 623
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 4 066 7 066
Medlemsinformation 280 0
Tele- och datakommunikation 10 058 7938
Juridiska atgarder 0 15 484
Inkassering avgift/hyra 7171 4 358
Hyresforluster 0 100
Revisionsarvode extern revisor 15 688 15625
Foreningskostnader 1991 450
Styrelseomkostnader 2 057 0
Studieverksamhet 0 1206
Forvaltningsarvode 66 686 65 252
Administration 274 398 141 540
Konsultarvode 55 300 7 826
OBS konto 0 1930

437 696 268 776

Not6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 358 650 100 000

Sociala kostnader 206 377 156 191
565 027 256 191

Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 491 682 491 682
Forbattringar 413 0
Markanlaggning 250 250

492 345 491 932
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan 73 050 752 73 050 752
Nyanskaffningar 16 596 100 0
Omforing fran pagdende nybyggnation 6 339 346 0
Utgaende anskaffningsvarde 95 986 198 73 050 752
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -4 178 657 -3686 723
Arets avskrivningar enligt plan -492 345 -491 932
Utgaende avskrivning enligt plan -4 671 002 -4 178 656
Planenligt restvarde vid arets slut 91 315 196 68 872 095
| restvardet vid arets slut ingar mark med 15 253 601 15253 601

Taxeringsvéarde

Taxeringsvarde byggnad 27 835 000 19 970 000
Taxeringsvarde mark 14 532 000 13 417 000
42 367 000 33 387 000

Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 37 600 000 31200 000
Lokaler 4767 000 2 187 000
42 367 000 33 387 000
Not9  PAGAENDE BYGGNATION 2022-12-31 2021-12-31
Pagdende nybyggnation 0 893 056
Pagdende om- och tillbyggnad 0 5446 290
0 6 339 346
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 145 037 14 166
Momsavrakning 22 540 0
Klientmedel hos SBC 15717 843 3794193
Fordringar 3693 0
Rantekonto hos SBC 1054 353 1050433
16 943 466 4 858 792
Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 280 608 231960
Reservering enligt stadgar 202 325 100 161
Reservering enligt stdammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -280 608 -51 513
Vid arets slut 202 325 280 608
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Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
SBAB 1,470 % 7 108 500 7 108 500 2025-02-14
SBAB 1,470 % 7 108 500 7 108 500 2025-02-14
SBAB 1,460 % 7 108 500 7 108 500 2023-10-11
SBAB 1,460 % 7 108 500 7 108 500 2023-10-11
SBAB 3,620 % 6 396 000 6 396 000 2023-09-29
SBAB 2,550 % 5 604 000 0 2023-07-03
SBAB 4,140 % 4993 750 0 2025-09-10
SBAB 0,080 % 6 000 000 0 2023-02-20
Summa skulder till kreditinstitut 51427 750 34 830 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -32 241 000 -6 396 000
19 186 750 28 434 000
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 51 302 750 kr.
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nér slutférfallodagen har passerat och
fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 51434 000 34 830 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Fastighetsskotsel entreprenad 10 313 0
Arvoden 105 000 93 000
Sociala avgifter 32 990 29220
Ranta 69 721 69 426
Avgifter och hyror 198 560 155 496
Ventilation 62 500 0
Konsultarvode 55 300 0
534 384 347 142
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Foreningen planerar att utféra en del underhallsarbete under det kommande aret.

Ett nytt miljiorum ska byggas vid den lilla lokalen p& Ostervarnsgatan for att utéka, och
battre kunna nyttja utrymmet i tradgdrden. Miljorummet &r dessutom nédvandigt for
att eliminera problemet med rattor.

Tradgardens tatskikt behover totalrenoveras och samtliga dérrar mot tradgarden ska ses
over for funktionalitet och sakerhet, for att minska risken for inbrott.

For att ytterligare minska risken for inbrott ska samtliga entréportar forstarkas, detta
inkluderar garageporten. Planen ar att forstarka alla portar med utanpaliggande hasp.

Samtliga trapphus behover ses dver for sprickor och ny puts, och samtliga gemensamma
balkongdoérrar behover ses dver for underhdll (totalt 12st.)

Butikernas fasader ska ses 6ver och underhallas.

Trottoarerna, bade utanfér Vargatan och Ostervarnsgatan behéver nya plattor och
socklar.

Yttervaggar mot grannfastigheten behéver ses éver och god dranering behéver
sakerstallas. God dranering behdver dven sakerstallas runt om garaget.

Gallande garaget s behover yttervdgg ses éver och underhéllas. Aven invandigt i
garaget behéver vagg mot grannfastighet ses 6ver, savél som golv, vaggar och tak.
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Revisionsherattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Malmo Varnhem 13, org. nr 769623-0312

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Malmoé Varnhem 13 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen 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 forhallande 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 ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet 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 saker-
het ar en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka 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 anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka 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 asidosattande 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 hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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— utvarderar 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 upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande 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 for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Malmo Varnhem 13
for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande 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 &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

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

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
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 forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

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 foreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella beddmning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar 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.

Anmarkning

Styrelsen har under rakenskapsaret inte tillsett att lagstadgade féreningsstdmmohandlingar for rdkenskapsaret 2021 fanns tillgangliga infor
den ordinarie féreningsstamman 2022 i enlighet med 6 kap. 23§ forsta stycket lagen om ekonomiska féreningar.

Malmé den dag som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Andréa Akesson
Auktoriserad revisor
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Hur man ldser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rakenskapsdr
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-

ningsberdttelse, resultatrdakning, balansrdkning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féoreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust.
Styrelsen féreslar for féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anlaggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestér av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsl&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillg&ngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pd flera ér.

DRIFTSKOSTNADER dar kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pd& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller staémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhaill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som foér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR é&r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det ar en vardehandling!
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