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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Malmé Vdarnhem 13

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta ldgenheter &t medlemmarna fér nyttjade utan begrdnsning i tiden. En medlems ratt i féreningen, p&
grund av en s&dan uppldtelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Foéreningen har sitt sdte i Malmao.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-04-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2011-12-01 och nuvarande stadgar registrerades 2021-10-04 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsforening.
Moms

Féreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvarv  Kommun
VARNHEM 13 20M Malms

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande férsdkringsbolag:
Lansférsdkringar Skdne

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1936 och bestdr av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1996.

Foreningen har 52 bostadsratter om totalt 2 544 kvm och 2 lokaler om 68 kvm samt garage om 420 kvm.
Byggnadernas totalyta ér 3 032 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Gabriel Hamlin Ordférande

Joakim Adbro Styrelseledamot
Pernilla Nilsson Styrelseledamot
Tove Stromberg Rask Styrelseledamot

Maja Irangani Bengtsson  Styrelseledamot - blev medlem i styrelsen 2026-01-31
Jack Gullberg Suppleant
Robert Olofsson Suppleant
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Firmateckning

Firman tecknas i forening av Gabriel Hamlin och Pernilla Nilsson. Firman tecknas av styrelsen.

Revisorer

William Lindstréom  Extern revisor Kungsbron Borevision AB

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-08.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2075.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhall

2021-2022 e Reparation av skorsten
Vindsbjalklag

2021-2023 e Renovering av tak och byggnation av 6 nya vindsldgenheter

2023 e Forstarka entréportar och garageport med utanpdliggande hasp
Trottoarer, sdttning nya plattor och sockel, V&rgatan 3

Trapphus, sprickor och puts

2023-2024 e Yttervdggar mot grannfastigheter inkl. drdnering
Garage: yttervagg invandigt mot grannfastighet

Nytt miljsrum, Ostervérnsgatan

2025 e Sammanslagning av 2 tvdttstugor till 1, pga vattenldcka och avsaknad av korrekt utlopp
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Planerade underhadll

2026-2027 e

2030 o

2031 e

2034 o

2036 e

2037 o

2041 o

2060 o

2070 e

Besiktning och ev renovering av 9st trapphusbalkonger och 6st boendes balkonger
Ommalning och lackning av balkongdérrar trapphus

Besiktning och ev reparation av pelare/fuktgenomtrangning i garaget

/&tgdrdo betong och armeringsskador garage

Byte av tvdttmaskiner och torktumlare i gemensam tvattstuga

Ommalning av trapphus. Behandling/underhdll av stengolv och stentrappor.

Byte till nya vérmestammar / distributionsrér och radiatorer
Drdanering av husgrund. Grdvning, drénering och daterstéllning
Byte av Fjarrvdrmecentral

Byte av svetsat yt-takpapp pé garden

Fogbyte fasad

Stambyte avlopp, om relining inte dr ett alternativ

Byte av kall-och varmvatten ledningar

Avtal med leverantorer

Underhdll och fastighetsskétsel Veteranpoolen

Uppré&ttande av ny 50-4rig underhdllsplan  Khoury och Bergstrém Férvaltning
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

| bérjan av 2025 beslutade styrelsen om en héjning av &rsavgiften med 7 procent. Vid ordinarie
foreningsstdmma 2025 skedde férandringar i styrelsens sammansdattning. Den nyvalda styrelsen tilltradde i

enlighet med stdmmans beslut.

Under dret uppstod en vattenlacka i en av féreningens tvéattstugor, vilket vid utredning visade sig bero p&
avsaknad av korrekt utlopp. Som &tgdrd beslutades att sl&d samman de tvd befintliga tvattstugorna till en
gemensam tvattstuga. Atgarden medférde en oférutsedd kostnad fér féreningen. | samband med detta
pébdrjades Gven arbetet med att fardigstdlla ett nytt digitalt bokningssystem foér tvattstugan.

Under hdsten 2025 omférhandlades fyra av féreningens sex 1dn. L&nen flyttades frdn SBAB till Nordeaq, vilket
resulterade i forb&ttrade rantevillkor och I&nevillkor fér féreningen.

Férdndringar i avtal

Under hdsten 2025 togs offerter in fér att upprétta en [&dngsiktig underhdllsplan med en planeringshorisont pé
50 &r. Uppdraget tilldelades K&B Farvaltning.

Efter att féreningens hyreslokal p& hérnet stdtt vakant under en ldngre period tecknades ett nytt hyresavtal
med nagelsalongen Beauty Space by Yevheniia, vilket bidrar positivt till féreningens ekonomi.

Under dret tecknades dven avtal fér arlig karl- och soprumstvatt samt fér grovstédning av tvattstugan, vilken
ska genomféras tvd gdnger per ar.

Féreningen har under dret dvergdtt fradn redovisningsregelverket K2 till K3 i samrdd med SBC. Styrelsen har
aven, med hjalp av juridisk réddgivning frdn SBC, arbetat fram férslag till nya stadgar dé tidigare stadgar inte
uppfyllde gdllande lagstiftning. De nya stadgarna planeras att antas under 2026.

Ovriga uppgifter

Under hdsten anordnades en gemensam stdd- och fixardag dar flera medlemmar deltog. Det tidigare
miljdrummet pd innergdrden gjordes om till cykelférvaring och férrddsutrymmen rensades, varvid bortforsling
av avfall genomférdes. Dagen avslutades med gemensam korvgrillning. Styrelsen ser positivt pd initiativet och
har som ambition att detta ska bli ett dterkommande inslag foér att stérka gemenskapen i féreningen.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsdrets bérjan var 71 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 9 och
avgdende medlemmar under &ret var 10. Vid rdkenskapsdrets slut fanns det 70 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 7 dverldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 3182793 3022306 2 568 980 2 044 955
Resultat efter fin. poster -1 078 284 -983 540 -3 745 456 -1457 207
Soliditet (%) 58 58 57 -
Yttre fond 981108 263 826 342150 202 325
Taxeringsvérde 61745 000 42 367 000 42 367 000 42 367 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 1105 1025 862 766
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 855 823 831 i
E';:'tzzo:r:;'t”ir/ kvm uppldten 14 768 14 997 15 098 24 281
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 12 391 12 583 14 632 19 592
Sparande / kvm totalyta, kr 145 -4 -566 -344
Elkostnad / kvm totalyta, kr 32 35 46 42
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 123 149 152 123
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 53 57 48 42
Energikostnad / kvm totalyta, kr 208 241 246 207
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,25 316 2,60 1,47
Rantekanslighet (%) 13,37 14,47 17,52 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Féreningen gor ett minusresultat pga att avskrivningarna ékat, d& reglerverket har andrats frén K2 till K3.
| 6vergdngen ékade avskrivningar frdn 708 894 kr enligt K2-regelverket till nuvarande 1619 796 kr enligt K3-
relegverket. Arets resultat fére avskrivningar visar ett positivt resultat. Detsamma gdller drets kassafléde.
Utéver avskrivningskostnader ar rantekostnader den stdrsta kostnadsposten. Styrelsen har for avsikt att
amortera ner skulden de kommande &ren och séledes sdnka réntekostnaderna.
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,&rsredovisning 2025

Underskottet innebdr inte att féreningen inte klarar sina ekonomiska dtagande de ndrmaste d&ren. Féreningen

kommer primdrt finansiera sina framtida ekonomiska &taganden genom &rsavgifter. Arsovgifterno hojdes

med 5% 2026-02-01.

Férdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 55 461475 - - 55 461475
Upplatelseavgifter 9 243 525 - - 9 243 525
Fond, yttre
. 263 826 -263 822 981108 981108
underhdll
Balanserat resultat -9 661219 -719 718 -981108 -11362 040
Arets resultat -983 540 983 540 -1078 284 -1078 284
Eget kapital 54324 068 (0] -1078 284 53245784
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhdll -10 380 932
Arets resultat -1078 284
Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -981108
Totalt -12 440 324
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll iansprdktas 0
Balanseras i ny rdkning -12 440 324

Den ekonomiska stéllningen i dvrigt framgdr av féljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 3182793 3022306
Ovriga rérelseintakter 3 106 064 145 040
Summa rérelseintdkter 3288 857 3167 346
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -1222 579 -1585 817
Ovriga externa kostnader 9 -188 389 -422 799
Personalkostnader 10 -116 065 -245182
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -1619 796 -708 894
Summa rérelsekostnader -3146 828 -2 962 692
RORELSERESULTAT 142 030 204 654
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 2780 16 704
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -1223 093 -1204 898
Summa finansiella poster -1220 313 -1188 194
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1078 284 -983 540
ARETS RESULTAT -1078 284 -983 540
Sida 8 av 19
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Brf Malmé Varnhem 13 ,&rsredovisning 2025
769623-0312

Balansréakning

Tillgéngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,19 90 803 745 92 423 289
Markanldggningar 13 21994 22 246
Maskiner och inventarier 14 184 440 0]
Summa materiella anléggningstillgédngar 91010 179 92 445 535
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 91010 179 92 445 535

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 22 373 52108
Ovriga fordringar 15 861317 793 263
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 54 327 60 343
Summa kortfristiga fordringar 938 016 905 714

Kassa och bank

Kassa och bank 100 103 0
Summa kassa och bank 100 103 (o}
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1038 119 905 714
SUMMA TILLGANGAR 92 048 298 93 351 249
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 64705 000 64705 000
Fond for yttre underhdll 981108 263 826
Summa bundet eget kapital 65 686108 64 968 826
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -11 362 040 -9 661219
Arets resultat -1 078 284 -983 540
Summa ansamlad férlust -12 440 324 -10 644 758
SUMMA EGET KAPITAL 53 245784 54 324 068
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 9 603 701 0
Ovriga langfristiga skulder 424 000 422 500
Summa langfristiga skulder 10 027 701 422500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 27 967 112 37 753 346
Leverantorsskulder 112 987 94 633
Skatteskulder (0] 38 320
Ovriga kortfristiga skulder 47 197 152 374
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 647 518 566 009
Summa kortfristiga skulder 28 774 813 38 604 682
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 048 298 93 351 249
Sida 10 av 19
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 142 030 204 654
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 1619 796 708 894

1761826 913 548
Erhéllen ranta 2780 16 704
Erlagd ranta -1196 012 -1381203
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 568 593 _450 951
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 48 679 -87 685
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -70 716 -1123 105
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 546 557 -1661741
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -184 440 -418 789
Kassafléde frén investeringsverksamheten -184 440 -418 789
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -182 533 -655 654
Depositioner 1500 22 500
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -181 033 -633 154
ARETS KASSAFLODE 181 084 -2713 684
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 746 401 3460 085
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 927 485 746 401
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Malmo Varnhem 13 @r upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslogen,
Bokféringsnédmndens allmdnna rdd (BFNAR 2012:1), &rsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR
2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars drsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Laddstolpar 10,00 %
Stomme och grund 1,31 %
Yttertak 193 %
Fasader 4,64 %
Balkonger 2,26 %
Fonster 193 %
Stamledningar VA 2,65 %
Stamledningar Varme 15,47 %
Styr & 6vervakning 10,31 %
Ventilation 3.71%
El 2,26 %
Hissar 516 %
Markanldggningar 1,00 %
Maskiner och inventarier 10,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdttningstillgdngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Iamnas i resultatdispositionen.
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Skatter och avgifter

Arsredovisning 2025

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften héogst 0,30 % av

taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas

taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

2025 2024

/&rsovgifter bostdader 2738 948 2 538 029
Hyresintakter lokaler 122 492 162102
Hyresintdkter garage 90 960 98 055
Hyresintdkter garage, moms 58 896 58 824
Hyresintakter p-plats 30 240 24706
Hyresintdkter p-plats, moms 14 976 8 008
Deb. fastighetsskatt 1668 3058
Bredband 71760 70 200
Elintakter rorliga (0] 10 433
Elintakter laddstolpe moms 817 0]
Pantsdttningsavgift 7 056 4 584
Overldtelseavgift 14 663 7 045
Administrativ avgift 686 686
Andrahandsuthyrning 29 630 36 576
Ores- och kronutjdmning 1 -0
Summa 3182793 3022306
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intdkter 101 534 0
Forsakringsersattning (0] 145 040
Aterbaring férsékringsbolag 4 530 0
Summa 106 064 145 040
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal (0] 31100
Fastighetsskotsel utdver avtal (0] 39768
Stddning enligt avtal 81778 56 565
Stadning utdver avtal (0] 469
Besiktningar 47 500 31494
Hissbesiktning 2390 4764
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) (0] 8 750
Brandskydd (0] 950
Gardkostnader ] 806
Gemensamma utrymmen (0] 3200
Garage/parkering 200 985
Serviceavtal 13 749 5055
Férbrukningsmaterial 570 16 614
Summa 146 186 200 519
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Huskropp utvandigt 4 376 0
Tvattstuga 4 845 18 866
Trapphus/port/entr 4145 0
Dérrar och l&s/porttele 20 599 5349
Ovriga gemensamma utrymmen 5970 0]
VVS 6 431 13 676
Varmeanlaggning/undercentral 1233 0]
Elinstallationer () 2 494
Tele/TV/bredband/porttelefon 20 104 0]
Hissar 2372 9 598
Fonster (0] 10 093
Balkonger/altaner ¢} 1587
Temp. rep und eller projekt (0] 2744
Summa 70 075 64 406
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Tvattstuga (0] 25530
Sophantering/&tervinning (0] 16 211
Ventilation (0] 20 291
Mark/gdrd/utemiljé ¢} 201790
Summa (o] 263 822
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NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 96 772 106 315
Uppvdrmning 372 427 452 920
Vatten 161277 174 892
Sophamtning/renhdllining 110 208 63 924
Grovsopor (0] 71172
Summa 740 683 869 223
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 46 966 0]
Sjalvrisk 50 756 0]
Bredband 68 594 55 417
Fastighetsskatt 109 098 132 430
Korr. fastighetsskatt -9 780 0]
Summa 265 634 187 847
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 2583 4 505
Tele- och datakommunikation 3662 24 595
Juridiska &tgérder 8750 245181
Inkassokostnader 1021 1544
Konstaterade férluster pd& hyres/avgifts/kundfordr. ¢} 7 035
Revisionsarvoden extern revisor 41063 16 813
Styrelseomkostnader 800 1600
Fritids och trivselkostnader 2 831 (0]
Foéreningskostnader 13164 899
Forvaltningsarvode enl avtal 75 066 71486
Overl&telsekostnad 14 406 10 207
Pantsattningskostnad 10 585 6880
Administration 3845 3991
Konsultkostnader 10 613 28 063
Summa 188 389 422799
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 88 430 134 460
Loner till kollektivanst (0] 52105
Arbetsgivaravgifter 27 635 58 617
Summa 116 065 245182
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

,&rsredovisning 2025

RESULTATPOSTER 2025 2024
R&ntekostnader fastighetslan 1223 090 1204 891
Kostnadsranta skatter och avgifter 3 0]
Ovriga rantekostnader (0] 7
Summa 1223 093 1204 898
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 98 399 645 97 964 645
Arets inkép 0 435 000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 98 399 645 98 399 645
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -5 976 356 -5267 714
Arets avskrivning -1 619 544 -708 642
Utgdende ackumulerad avskrivning -7 595 900 -5976 356
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 90 803 745 92 423 289
| utgdende restvdrde ingdr mark med 75 253 601 75 253 601
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 43749 000 27 835 000
Taxeringsvdrde mark 17 996 OO0 14 532 000
Summa 61745 000 42 367 000
NOT 13, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 25 000 25000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 25 000 25000
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -2 754 -2502
Arets avskrivning -252 -252
Utgdende ackumulerad avskrivning -3 006 -2754
Utgdende restvérde enligt plan 21994 22 246
Sida 16 av 19
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NOT 14, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende o ¢}
Arets inkép 184 440 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 184 440 (0]
Ackumulerad avskrivning
Ingdende o ¢}
Utgdende ackumulerad avskrivning (0] 0
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 184 440 0
NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 21262 46 862
Skattefordringar 12 672 0]
Transaktionskonto 320733 268 950
Borgo rantekonto 506 650 477 452
Summa 861317 793 263
NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetalda kostnader 2 871 1535
Forutbet forsdkr premier 39325 45 565
Forutbet bredband 12131 11083
Upplupna intdkter (0] 2160
Summa 54 327 60 343
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NOT 18, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordea 2026-10-13 2,38 % 6608 500 6 608 500
SBAB 2026-02-16 3,28 % 7108 500 7108 500
SBAB 2026-02-16 3,28 % 7108 500 7108 500
Nordea 2026-10-13 2,38 % 6984 096 7 055 184
Nordea 2028-09-20 2,94 % 4 856 009 4928 912
Nordea 2027-08-18 2,59 % 4905 208 4 943 750
Summa 37570 813 37753 346
Varav kortfristig del 27 967 112 37753 346

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgd till 35 690 293 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av l&dnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsaér.

NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 405 480
Uppl kostnad Stadning entrepr 6 878 9 063
Uppl kostn el 8 860 9 255
Uppl kostnad Varme 49 923 48 984
Uppl kostn rantor 153 892 126 811
Uppl kostn vatten 13 364 13 015
Uppl kostnad Sophdmtning 7 230 10 123
Uppl kostnad arvoden 88 200 76 770
Beraknade uppl. sociala avgifter 27 563 24121
Forutbet hyror/avgifter 270 203 247 387
Berdkn arvode revision 21000 0]
Summa 647 518 566 009
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 51434 000 51434 000
NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
2026-02-01 hdjdes drsavgifterna med 5%.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-04-14.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Malmd

Gabriel Hamlin Joakim Adbro
Ordférande Styrelseledamot
Maja Irangani Bengtsson Pernilla Nilsson
Styrelseledamot - blev medlem i styrelsen 2026-01- Styrelseledamot
31

Tove Stromberg Rask
Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgér av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision AB
William Lindstrom
Extern revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Malmé Varnhem 13

Org.nr 769623-0312

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Malmé Varnhem 13 for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsforeningen Malmé Varnhem 13:s finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregaende rékenskapsar har utforts
av en annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 1 april
2025 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa é&r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA fér LCE och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

Bostadsrattsféreningen Malmé Varnhem 13, org. nr. 769623-0312

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina 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 information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Malmé Varnhem 13
for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka  atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Bostadsrattsféreningen Malmé Varnhem 13, org. nr. 769623-0312

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebéar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omréden och férhallanden som é&r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

William Lindstrém
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor
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