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¢518| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Bostadsrattsforening Draken i Malmd med sate i Malmo org.nr. 769617-2134 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foéreningen &r ett privatbostadsforetag (&kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2007. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-09-06.

Foéreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Malmé kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Draken 9 2007-08-17 2012

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-01-01.

Antal Bendmning Total yta m2
48 p-platser 0
48 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3880
Totalt 96 objekt 3880

Foreningens lagenheter fordelas pa: 22 st 2 rok, 26 st 3 rok.
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Foreningen dger dessutom

Namn Typ
Malmo Draken GA:1 GA

Org. Nr

Andel Andamal
48 /65

Parkering och carportar,

Belysning, Kommunikations-

Kvartershus, Vattenledning,

och gronytor mm samt spill-och

dagvattenledningar

Malmo Draken GA:3 GA 717914-3883 21 /111 Sektion i:sopsug, Ledningar for
konsumtionsvatten(inklusive
brandposter),
Spillvatten(inklusive
pumpstation samt yt-och
dagvatten, Utebelysning,
Tomrér, Miljhus,
Parkeringsplatser, Gangbanor,
Planteringar samt ytor for lek
och utevistelse mm sektion
ii:kbrvagar

Totalt 2 objekt

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Berndt Berggren Ordférande 2019-06-02

Barbro Molin Ledamot 2016-06-20

UIf Westholm Ledamot 2023-11-05

Gert Nore Peter Wilén Ledamot 2019-06-02 2023-09-16

Janet Floreng Lindfors Ledamot 2017-06-09

Mats Lindahl Ledamot 2022-07-04 2023-06-12

Markus Svensson Ledamot 2023-06-12

Annika Olsen Looft Suppleant 2023-06-12

Lena Johansson Suppleant 2020-06-28 2023-06-12

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Berndt Berggren, Ulf Westholm och Markus Svensson, samt

suppleanten Annika Olsen Looft.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Ulf Westholm, Berndt Berggren, Gert Nore Peter Wilén, Janet Floreng Lindfors, Mats Lindahl

och Markus Svensson.

Revisorer har varit Gull-Britt Olsson och Jonna Bjérnsson valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor

hos Borevision AB.

Valberedning har varit: Kerstin Olsson och Iris Lundgren, som avgick vid stdmman i juni 2023 och ersattes av Annette Lejkel

(sammankallande), samt Lena Johansson, valda vid féreningsstamman.
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Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-08.
Narvarande var 29 medlemmar varav 22 rostberattigade.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-04-01 med +7%.

En férandring av arsavgiften med +8% per 2024-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan 2023-10-19.

I november hade foreningen en extrastamma dar de nya stadgarna antogs.

Verksamheten

Forvaltare
Brf Drakens styrelse beslutade att fortsatta rollen som férvaltare.

| Samfallighetsféreningen Drakens styrelse representeras féreningen av Berndt Berggren, ordférande i brf Draken.

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Underhall

Ett nytt passagesystem, Axema, har installerats i tre fastigheter; Carl Flormansgatan 11 och 13 samt i kvartershuset nummer
15, Det innebdr bl a att porttelefonen kopplas till medlemmarnas mobil eller hemnummer for tilltrade till fastigheterna. Aven
bokning av tvatt-, bastu- och festlokal sker digitalt. Bokningstavlan har spelat ut sin roll.

| undercentralen har det installerats ett nytt styrsystem fér varme och varmvatten.
Aven tva vattenmatare har blivt utbytta i undercentralen.

Nya strélkastare har monterats pa dstra sidan av vara tva carportar for 6kad sakerhet. Férhoppningen ar ocksa att fa stopp pa
onddigt klotter som kraver dyrbar sanering med jamna mellanrum.

Foretaget Nomor har anlitats for bortplockning av masagg i hela Draken-kvarteret tillsammans med 6vriga fem foreningar i
Samfalligheten. Nomors insats har gjort tydligt avtryck for att minska skraniga och "attackbajsande" fiskmasar, gratrutar och pa
senare ar aven silltrutar i kvarteret Draken.

Styrelsen gor arligen en éversyn och uppdatering av underhallsplanen i samarbete med HSB. Inga 6vergripande investeringar
finns inplanerade de narmaste aren.
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Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under 2023 till i genomsnitt 773 kr/m? bostadslédgenhetsyta.

Den for ar 2024 upprattade budgeten visar ett héjningsbehov med atta procent och styrelsen beslét att héja arsavgifterna fran
och med 2024-01-01.

Styrelsen anser att en justering av avgifter och driftkostnader kan bli aktuella sa lange inte inflation, réntor och priser vander
nerat i var oroliga varld. Vi hoppas alla att 2024 blir vdndpunkten mot en ljusare ekonomisk situation.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 27 371 292 kr.

I augusti, i samband med omlaggning av vara tre bolan, beslutade styrelsen att plocka ut placerade pengar hos HSB och
amortera 2 miljoner kronor extra pa bolanen.

Under aret har foreningen i évrigt amorterat 138 416 kr.

Arets resultat uppvisar en forlust pa -81 468 kr.

Styrelsens kommentar till arets forlust

Arets negativa resultat beror framst pa 6kade rantekostnader pa féreningens lan.

For att méta de 6kade rantekostnader samt hoja sparandet till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om att héja
féreningens avgifter infér 2024 med 8 %.

Efter ett utslag i Hogsta férvaltningsdomstolen i december 2019, blev bostadsrattsféreningar som tillampar IMD (individuell
matning och debitering) tvingade att borja debitera ut moms for el, vatten och varme till bostadsratts-innehavarna.
Samfallighetsféreningen Draken har blivit momspliktig retroaktivt fran 22-02-01, vilket innebar en kostnadsokning i budgeten
for brf Draken.

Avskrivningskostnaderna ar inte en utbetalning fran féreningen vilket daremot framtida underhallskostnader och eventuella
investeringar ar.

| styrelsens uppdrag ingar att anpassa arsavgifterna éver tid till det faktiska behovet av att halla byggnaden i gott skick genom
att arbeta strukturerat med underhallsplan och flerarsprognoser for att tillse att kommande arsavgifter tacker det
prognostiserade behovet av utbetalningar for féreningen.

Styrelsen anser att en beddmning av eventuella forandringar av arsavgifterna bor géras utifran ovanstaende beslutsunderlag i
framtiden. Detta kan innebara flera ars framtida redovisningsmassiga underskott i féreningen utan att detta hotar féreningens
fortlevnad pa sikt.

Observera att det ar den valda styrelsen som beslutar om arsavgifter och driftkostnader mellan stdmmorna; framtida styrelser
kan gora en annan beddmning an sittande styrelse.

Véasentliga forandringar i styrelsens sammansattning

Vice ordférande Nore Wilén avgick fran styrelsen under aret (11 september). Vid en extra stdmma gjordes ett fyllnadsval och
UIf Westholm valdes till ny ledamot i styrelsen fram till stamman 2024. Ytterligare ett fylinadsval blev det nar Markus Svensson
ersatte Mats Lindahl, som avgick vid stamman 2023.

Vasentliga avtal

Ekonomisk férvaltning med HSB.
Fastighet-, mark- och stddavtal med HSB.
Underhallsplan hos HSB.

Bredband, tv och telefoni med Telia.
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Aktuelit 2024

* Utredningen om att installera laddplatser fortsatter. Forslag till férstudie fran HSB finns redan, men vi behdver battre underlag
ifran fler aktorer pa marknaden for att kunna fatta beslut i fragan.

* Byte av koksfilter sker i samtliga lagenheter samt kvartershuset under april manad.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 8 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 69 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 11 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 66.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 220 339 356 364 291
Skuldsattning, kr/kvm 7 054 7 606 7 638 7932 8225
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7 054 7 606 7 638 7 932 8 225
Réantekanslighet, % 8 9 9 10 10
Energikostnad, kr/kvm 146 146 128 113 142
Arsavgifter, kr/kvm 910 848 836 824 832
Arsavygifter/totala intékter, % 9N 96 96 94 93
Totala intakter, kr/lkvm 1003 887 874 874 898
Nettoomséttning, tkr 3254 3079 3009 2993 2999
Resultat efter finansiella poster, tkr -81 270 260 420 60
Soliditet, % 77 75 75 75 74

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Transaktion 09222115557515351567 Signerat BB, JFL, UW, BM, MNS, GO, JPB, AC
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oOkar med en procentenhet, allt annat lika.
Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pa4 medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 73 720 000 0 0 73 720 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 18 361 000 0 0 18 361 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1397 395 0 265 480 1662 875
S:a bundet eget kapital, kr 93 478 395 0 265 480 93 743 875
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -825 326 269 607 -265 480 -821 199
Arets resultat, kr 269 607 -269 607 -81 468 -81 468
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -555 719 0 -346 948 -902 667
S:a eget kapital, kr 92 922 676 0 -81 468 92 841 208

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 413 000 kr samt ianspraktagande skett med 147 520 kr

Transaktion 09222115557515351567 Signerat BB, JFL, UW, BM, MNS, GO, JPB, AC
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstdammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -555 719
Arets resultat, kr -81 468
Reservation till underhallsfond, kr -413 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 147 520
Summa till féreningsstammans forfogande, kr -902 667

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr -902 667

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557515351567 Signerat BB, JFL, UW, BM, MNS, GO, JPB, AC
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 3 689 286 3435470
Ovriga rorelseintikter 3 200 348 6 026
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m. 3 889 634 3 441 496
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5 -1 869 023 -1 539 908
Ovriga externa kostnader 6 -259 830 -213 930
Personalkostnader 7 -103 931 -98 927
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -952 245 -951 276
Summa rorelsekostnader -3 185 029 -2 804 041
Rorelseresultat 704 605 637 455
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 30 628 12 642
Réntekostnader och liknande resultatposter -816 701 -380 490
Summa finansiella poster -786 073 -367 848
Arets resultat -81 468 269 607

Transaktion 09222115557515351567
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 8 119 111 350 119831 116

Summa materiella anldggningstillgangar 119 111 350 119 831 116

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i HSB Malmo 500 500

Summa finansiella anléiggningstillgangar 500 500

Summa anléiggningstillgingar 119 111 850 119 831 616

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 60 0

Ovriga fordringar 1327792 853 352

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 9 197 961 274 586

Summa kortfristiga fordringar 1525813 1127938

Kortfristiga placeringar 10

Ovriga kortfristiga placeringar 300 000 2200 000

Summa Kkortfristiga placeringar 300 000 2200 000

Summa omsittningstillgangar 1825813 3327938

SUMMA TILLGANGAR 120 937 663 123 159 554

Transaktion 0922211555
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 92 081 000 92 081 000

Yttre fond 1 662 875 1397 395

Summa bundet eget kapital 93 743 875 93 478 395

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -821 199 -825 326

Arets resultat -81 468 269 607

Summa fritt eget kapital -902 667 -555 719

Summa eget kapital 92 841 208 92 922 676

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11,12, 13 11 606 952 0

Summa langfristiga skulder 11 606 952 0

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11,12,13 15 764 340 29 509 708

Leverantorsskulder 113 143 272930

Ovriga skulder 41 040 37751

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 570 980 416 489

Summa Kkortfristiga skulder 16 489 503 30 236 878

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120 937 663 123 159 554

Transaktion 09222115557515351567
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Kassaﬂﬁdesanal S Not 2023-01-01 2022-01-01
y -2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -81 468 269 607
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 952 245 951276
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 870 777 1220 883
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -60 300
Foréndring av kortfristiga fordringar 122 804 -134 488
Foréndring av leverantdrsskulder -159 787 200979
Foréndring av kortfristiga skulder 157 774 -2 621
Kassaflode frin den lopande verksamheten 991 508 1285 053
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -232 479 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -232 479 0
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -2 138416 -127 020
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 138 416 -127 020
Arets kassaflode -1379 387 1158 033
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 3004 224 1846 191
Likvida medel vid érets slut 1624 837 3004224
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Byggnader
Avskrivning sker enligt en linjér avskrivningsplan som grundar sig pé anldggningarnas anskaffningsvirde
och forvéntad nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden &r 116 &r.

Ovriga tillgingar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhéllsplan. En tolkning av foreningens stadgar dr det styrelsen som ar behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt féreningens underhéallsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gillande 2023.
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Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022

Arsavgifter bostider 2997 792 2 834 340
Hyresintakter 158 900 147 151
Vatten 112 460 107 046
El 187270 152 801
Uppvarmning 135520 96 789
Bredbandsabonnemang och IP telefoni 97 344 97 344
3 689 286 3435471

I &rsavgifter ingér samtliga rorelsekostnader som t e x driftskostnader och reparationer, dessutom ingar
avskrivningar och rantekostnader.
El IMD, vatten IMD, virme IMD och bredband debiteras separat.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2023 2022
Overlatelseavgift och Pantforskrivningsavgift 12 561 2 657
Ovrig intikt 68 072 3369
Elstod 119 715 0
200 348 6 026
Not 4 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel och lokalvérd 192 180 202 219
Periodiskt underhall 147 520 93 570
Elavg for drivkraft och belysning 234 397 260 262
Fjéarrvarme 252 659 231 709
Vatten 79 696 74 417
Sophdamtning 87 446 50 055
Fastighetsforsikringar 53061 51382
Lopande underhall 197 279 102 124
Ovriga avgifter 190 535 233391
Gemensam utdebitering (Samfallighet) 434 250 240 778
1 869 023 1539 907

Not 5 Deldgarforvaltningen Draken 48/65 delar
2023 2022
Fastighetsskotsel & ovrig entreprenad- stad 115249 132 566
Underhallskostnader 16pande 78 018 34240
Planerat underhall 102 006 0
El 71508 54201
Virme 16316 14 596
Vatten 8190 3813
Ovriga externa kostnader 10 485 7174
Finansiella kostnader 30 367 14 022
Finansiella intdkter -61 -64
432 078 260 548
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Not 6 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Revisionsarvoden 21020 16 386
Forvaltningskostnader 107 685 99 222
Ovriga kostnader (Bl a 10-arsfest) 131 125 98 322
259 830 213 930
Not 7 Arvode och sociala kostnader
2023 2022
Styrelsearvode 76 506 73 600
Revisorsarvode 7 000 -5 628
Ovriga arvoden fortroendevalda 0 12 628
Arvode valberedning 4 000 4 000
Ovriga personalkostnader 0 92
Arbetsgivaravgifter anstillda 16 425 14 235
Totala arvode, ersittningar, sociala kostnader 103 931 98 927
Not 8 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 112 458 000 112 458 000
Passage & porttelefon 232479 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 112 690 479 112 458 000
Ingéende avskrivningar -8 768 884 -7 817 608
Arets avskrivningar -952 245 -951 276
Utgiaende ackumulerade avskrivningar -9 721 129 -8 768 884
Bokfort virde mark 16 142 000 16 142 000
Utgiende viirde mark 16 142 000 16 142 000
Utgiende redovisat virde 119 111 350 119 831 116
Taxeringsvirden byggnader 56 346 000 56 346 000
Taxeringsvirden mark 11 400 000 11 400 000
67 746 000 67 746 000
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 136 380 205 881
Upplupna intdkter 61 581 68 705
197 961 274 586
Not 10 Kortfristiga placeringar
2023-12-31 2022-12-31
Fastrianteplacering HSB Malmé Ek For 300 000 2200 000
300 000 2200 000
Not 11 Stillda sikerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stillda sékerheter 36 519 000 36 519 000
36 519 000 36 519 000

Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

15 764 340 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pa mindre 4n 12 méanader och redovisas
dérfor som kortfristiga. Finansieringen ér dock av langfristig karaktér och l&nen omsitts vid forfall.

Faktiska amorteringen under aret for den totala skulden dr 2 138 416 kr.
Skulden berdknas vara 26 679 212 kr om 5 4r.

2023-12-31 2022-12-31
Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar. 15 764 340 29 509 708
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar. 11 606 952 0
27 371 292 29 509 708
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for  Lanebelopp Léanebelopp
Léngivare % ranteindr  2023-12-31 2022-12-31
Nordea Hypotek 4,740 2024-08-16 9053 160 11 099 368
Nordea Hypotek 4,511 2024-08-15 6 664 972 6710972
SBAB Bank 4,600 2025-09-15 11 653 160 11 699 368
27371292 29 509 708
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31
Forskottsbetalda avgifter och hyror 303 820 285339
Upplupna réntekostnader 136 727 42 428
Ovriga upplupna kostnader 130 433 88 722
570 980 416 489
Denna arsredovisning har signerats digitalt av styrelsen och revisorer
Malmé
Berndt Berggren Barbro Molin
Ordforande
Janet Floreng Lindfors Ulf Westholm
Markus Svensson
Var revisionsberittelse har ldmnats
Jonna Bjornsson Gull-Britt Olsson
Av foreningen vald revisor Av foreningen vald revisor

Afrodita Cristea
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
BoRevision AB
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Draken i Malmd, org.nr. 769617-2134

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Draken i
Malmé for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga 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.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa 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 anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
illrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hénsyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser saddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande 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.

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.

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en réttvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Draken i Malmd for
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Gull-Britt Olsson
Av féreningen vald revisor

Jonna Bjérnsson
Av féreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Draken i Malmé signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening &r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En drsredovisning bestér av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héndelser i 6vrigt under rédkenskapséret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intéikter minus kostnader ar lika
med arets redovisade overskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgédngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgdngens beddmda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgéar dven anskafthingsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan
redovisas anlidggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa viardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under &vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre dterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett &r, till exempel
skatteskulder, leverantdrsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen upprétta underhallsplan for féreningens hus. 1
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhéll gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sdtt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket 4t mellan dren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgéngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pa markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrédkning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under éret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre 4n de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



