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¢518| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Bostadsrattsforening Less6 i Malmo med sate i Malmo org.nr. 746000-6070 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2023
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en ékta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Foreningen registrerades 1954. Féreningens stadgar registrerades senast 2023-11-30.

Foéreningen ager och forvaltar
Byggnader pa fastighet som upplats med tomtratt i Malmé kommun:

Fastighet Upplats av Avgaéldsperiod Nésta fornyelse Nybyggnadsar byggnad
Tomtebo 13 Malmé Kommun 0ar 1954

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Lansférsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilldgg ingar i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Bendmning Total yta m2
3 lokaler (hyresratt) 204
123 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7 247
28 p-platser 0
81 garageplatser 0
5 lokaler (upplatna med bostadsratt) 1149
Totalt 240 objekt 8 600

Foreningens lagenheter fordelas pa: 19 st 1 rok, 51 st 2 rok, 30 st 3 rok, 22 st 4 rok, 1 st 5 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Adam Arvidsson Ordférande 2002-05-21

Hans-Olof Holmqvist Ledamot 2018-05-30

Barbro Holmstrém Ledamot 2004-05-15

Charlotte Klow Ledamot 2019-05-27

Ellinor Nyberg Ledamot 2022-05-23

David Ravanelli Ledamot 2021-05-24 2023-12-12
Martin Karlsson Suppleant 2018-05-30

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foéreningsstamma ar Ellinor Nyberg och Hans-Olof Holmqvist samt suppleant Martin
Karlsson.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollfdrda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Barbro Holmstrém, Adam Arvidsson, Charlotte Klow, Hans-Olof Holmqvist, Ellinor Nyberg och
David Ravanelli.

Revisorer har varit: Eric Christian Paulsen vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos Borevision AB.

Valberedning har varit: Carl Magnus Palsson (sammankallande), vald vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-22. Pa stdmman deltog 20 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Under aret har styrelsen arbetat med att fa ny bostadsrattshavare och nya hyresgaster till Fliigger fargs tidigare lokaler.
Arbetet har gatt utmarkt och nya verksamheter ar pa ingang med full etablering under 2024.

Som styrelsen i forra arets redovisning meddelade sa har féreningen under ett flertal ar genomfort samtliga av de storre
renoveringsarbeten som vi ar i behov av att goéra. Det gor att vi har en hog teknisk kvalité i féreningen samtidigt som att aven
var ekonomi ar bade god och i balans. Styrelsen har av den anledningen under aret arbetat med ett flertal mindre atgarder,
enligt nedan:

< Slutfort den obligatoriska ventilationskontrollen i samtliga av vara lagenheter och lokaler. Samtliga lagenheter och
storre delen av lokalerna ar efter justeringar godkanda. Kvar fér 2024 finns utbyte av ventilationsaggregat samt
ombyggnad av ventilationskanaler i de lokaler som Fliigger farg tidigare agde och hyrde, detta for att méta dagens krav
och matcha nya verksamheter.

< Utfort en fullstandig brandskyddskontroll helt anmarkningsfritt.

« Som tidigare meddelats sa pagar en planering infor utbyte av vara hissar som tidigast kommer att ske under 2026.
Under aret har ett par storre serviceatgarder pa hissarna utforts.

* Med anledning av ett I6pande bristfalligt underhallsarbete fran VA-Syd sa har féreningen under aret haft 2 stérre
vattenskador som inneburit att vatten trangt upp i vart avlopp i kallarlokaler da VA-Syd inte underhallit sina
avloppsbrunnar utanfér féreningen. Aterstéllining av dessa lokaler har utforts.
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- Tidigare Fligger fargs hyreslokal har inte under manga ar blivit renoverad, da det av hyresgasten inte varit efterfragat.
Nar nu kontrakt tecknats med ny hyresgéast sa har renovering av lokalen pabdérjats.

= Utbyte har gjorts av trapphusbelysningen samt inkdp av ny belysning till informationstavlorna (for installation under
2024). Belysningen har bytts ut for att dels estetiskt bli mer tilltalande, dels som en energibesparande atgard.

< Enligt beslut pa stamma 2023 sa skall funktion for gemensam el inforas i foreningen. Projekteringsunderlag har under
aret tagits fram infor upphandling och installation kommer att ske under 2024.

< Infér kommande installation, under 2024, av kamerabevakning i miljdhusen sa har under aret forberedelse infor
installation gjorts.

« Bastuaggregatet gick sonder under aret och ett nytt kdptes in, installation sker under 2024.

< Under aret har foreningens hemsida utvecklats och en struktur for elektronisk medlemsinformation utarbetats.
Inférande sker under 2024.

Utover ovanstaende har féreningen den 17/11-2023 utfért den stadgeenliga fastighetsbesiktningen samt uppdaterat
féreningens periodiska underhallsplan, en plan som aven ligger till grund for ekonomisk budget och langsiktig ekonomisk
planering.

Foreningen har under de senaste aren utfort nedanstaende underhall:

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhallsatgarder och investeringar i fastigheterna: Omlaggning av tak,
omfogning av fasad med flertalet andra atgarder, strre kompletteringar av vara planteringar samt ommalningsarbeten.
Byggnation av miljéhus, installation av postboxar samt byte av bredbandsleverantér och uppsagning av extern teknisk
férvaltning. Foéreningen antog under 2017 och 2023 nya stadgar. Mellan 2017—-2019 genomférdes ett fullstandigt stambyte
med badrumsrenoveringar samt ett flertal andra atgarder, arbetet avslutades i mars manad 2019. 2021 genomférdes
trapphusmalning samt installation av nytt porttelefon- och passagesystem.

For 6vrig information se féreningens hemsida pa www.lesso.se

Foreningen planerar inom de narmsta 5 aren att:

< Under 2024 genomféra ett storre renoveringsarbete avseende ventilationen i Fliigger fargs tidigare lokaler.
« Under 2024 installera kamerabevakning i miljdhusen.

» Under 2024 inféra gemensam el i féreningen.

» Under 2026, som tidigast genomf&ra utbyte av hissarna pa Képenhamnsvagen.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 19 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 166. Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 166.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 185 291 325 357 168
Skuldsattning, kr/kvm 5006 5082 5160 5233 5233
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 5128 5206 5285 5360 5360
Rantekanslighet, % 5 6 6 6 7
Energikostnad, kr/kvm 260 225 218 180 191
Arsavgifter, kr/kvm 939 845 845 845 768
Arsavgifter/totala intakter, % 91 92 92 92 92
Totala intakter, kr/kvm 1007 897 896 898 817
Nettoomséattning, tkr 8 464 7671 7671 7 628 6 886
Resultat efter finansiella poster, tkr -211 1140 475 1673 177
Soliditet, % 25 25 23 23 20

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

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med &terlaggning 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
okar 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 p& medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

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

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
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begrénsad relevans i en bostadsrattsférening.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 308 620 0 0 308 620
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 4 906 959 0 5594 4912 553
S:a bundet eget kapital, kr 5215579 0 5 594 5221173
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 8 906 664 1139 658 -5 594 10 040 727
Arets resultat, kr 1139 658 -1 139 658 -210 975 -210 975
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 10 046 322 0 -216 569 9 829 752
S:a eget kapital, kr 15261 901 0 -210 975 15 050 925

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 658 000 kr samt ianspraktagande skett med 652 405 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 10 046 322
Arets resultat, kr -210 975
Reservation till underhallsfond, kr -658 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 652 405
Summa till féreningsstammans forfogande, kr 9 829 752

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr 9 829 752

Ekonomiska kommentarer till arets resultat

Vilever i en orolig varld dar styrelsen under de senaste aren, som vi ocksa arligen informerat om, mycket noga féljt och foljer
den ekonomiska utvecklingen. Vi har balanserat de dramatiskt 6kade kostnaderna pa framfor allt fjarrvarme, rantor och évriga
kostnader som drivits upp av den hoga inflationen mot att forsiktigt ka arsavgifterna till en niva som motsvarat 6kningarnas
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storlek med malsattningen att inte sdnka boendekvalitén i féreningen.

HSB Brf. Less6 har idag och sedan manga ar tillbaka en god ekonomi som ar i balans. Det gor att vi kdnner oss trygga med
var langsiktiga ekonomiska plan och forvantar oss just nu inga stora avgiftsékningar baserat pa underhallsbehovet.

Vi har med undantag fran aren med stambyte och de stora kostnadsdkningarna 2022—2023 budgeterat for en arlig 6kning av
arsavgifterna med 3% och det ar fortsatt var ambition att férsoka klara det.

Styrelsen valde att hoja arsavgiften fr. 0. m. 2023-01-01 med 11% som ett resultat av hog inflation, kraftigt 6kade
fijarrvarmekostnader och rantekostnader. 2024-01-01 valde vi som normal indexupprakning att héja arsavgiften med 3%.

Under 2023 har vi haft omlaggning av lIan som drivit upp rantekostnaderna. Under 2024 kommer vi pa motsvarande satt att ha
2 omlaggningar. Styrelsen balanserar i en mix mellan korta och langre bindningstider dar vi fér narvarande siktar pa att
kommande omlaggningar bor valjas med korta bindningstider samtidigt som att dessa rantor ar hogre.

Foreningen har idag en belaningsgrad strax dver snittféreningen i Malmd. Belaningsgraden ar fortsatt lag i férhallande till
omfattningen av det utférda periodiska underhall samt det underhall som vi enligt plan har framfér oss. Styrelsen har sedan
manga ar tillbaka som policy att genomfora det periodiska underhéllet i storsta méjliga man med eget kapital for att darmed
inte I6pande Oka var upplaning. Detta kraver en tydlig ekonomisk styrning dar vi medlemmar genom vara arsavgifter I6pande
medverkar till att bygga upp behdvligt kapital.

Malmé Kommun har beslutat om att ta ut fullt marknadsvarde vid omlaggning av tomtrattsavtalen. Féreningens avtal 16per ut
den sista december 2028 och diskussioner har inletts for att se vad detta innebér for framtida anpassning av arsavgiften for att
mota den kommande kostnadsékningen.

Arets resultat ar ett underfinansierat resultat. Det ar férsta gdngen pa manga normalar som féreningen inte gor ett dverskott.
Arets resultat visar dock fortsatt att féreningens ekonomi &r i balans d& vara driftkostnader técks av vara intakter.

Arets resultat &r darmed ett resultat av att styrelsen pa ett ansvarsfullt satt valt att genomféra ett stort antal atgarder som
beskrivs i inledningen i denna férvaltningsberéttelse. Atgérder som inte skrivs av under flertalet &r utan dar vi i stéllet valt att ta
hela kostnaden under 2023 vilket direkt paverkar resultatet.

Styrelsen har under aret beslutat och genomfért reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallandes stadgar.

Finansiell underhallsplan
Som informerades om pa féreningsstamman 2023 sa har styrelsen med anledning av vara kénningar om storre

ranteférandringar arbetat med framtagning av en finansiell underhallsplan. Vi har gjort detta arbete tillsammans med JLL Debt
Financial Advisory som ar de som for HSB administrativt hanterar vara laneupphandlingar. Vi har gjort detta for att genomlysa
aktuell skuldportfdlj och fa professionella langsiktiga rekommendationer givet framtida investeringsbehov.

Resultatet av detta arbete pekar pa en rekommenderad amortering om 2% per ar, alltsa 0,5% hdogre an styrelsens tidigare
ambition. Styrelsen har med anledning av de fortsatt hdga réantekostnaderna valt att under 2023 amortera ca. 1,5% av aktuell
laneskuld.
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Rorelsens intikter

Omsittning 2 8 464 136 7671233
Ovriga intikter 3 198 827 46 457
8 662 963 7 717 690

Rorelsens kostnader

Reparationer 4 -667 174 -208 441
Planerat underhall 5 -652 405 -87 515
Fastighetsavgift/skatt -269 377 -260 767
Driftskostnader 6 -3 710 624 -3285711
Ovriga kostnader 7 -684 343 -377 295
Personalkostnader 8 -279 675 -303 561
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1275 606 -1 275 606

-7 539 204 -5 798 896
Rorelseresultat 1123759 1918 794

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 140 090 19 937
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 474 823 =799 072

-1 334 733 -779 135
Arets resultat -210 975 1139 658
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 9 50 084 942 51335648
Inventarier 10 24900 49 800
50 109 842 51 385 448
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 11 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 50 110 342 51 385 948
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 22 686 0
Avrikningskonto HSB Malmo 3381989 2 609 004
Ovriga fordringar 12 132512 4054
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 199 345 173 485
3736 532 2786 543
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 6 000 000 6 000 000
6 000 000 6 000 000
Kassa och bank 31 896 31896
Summa omsiittningstillgangar 9768 428 8 818 439
SUMMA TILLGANGAR 59 878 770 60 204 387
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 308 620 308 620

Fond for yttre underhall 14 4912 553 4906 959
5221173 5215579

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 10 040 727 8 906 664

Arets resultat -210 975 1 139 658
9 829 752 10 046 322

Summa eget kapital 15 050 925 15261 901

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,16, 17 22 000 000 30 000 000

Summa langfristiga skulder 22 000 000 30 000 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,16, 17 21053 375 13709 375

Leverantorsskulder 687 564 218 172

Aktuella skatteskulder 52 055 33 815

Ovriga skulder 7 560 7561

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 1 027 291 973 563

Summa kortfristiga skulder 22 827 845 14 942 486

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 878 770 60 204 387
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -210 975 1 139 658
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 1 275 606 1 275 606
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 1 064 631 2415264
Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -177 004 630
Forandring av kortfristiga skulder 541359 -541 810
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1428 986 1874 084
Finansieringsverksamheten

Upptagna/amortering av lan -656 000 -665 625
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -656 000 -665 625
Arets kassaflode 772 986 1208 459

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid érets borjan 8 640 901 7432 442
Likvida medel vid arets slut 9413 887 8 640901
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2023:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférindrade jaimfort med foregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt viarde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras foreningen och
intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhéllsplan. En tolkning av foreningens stadgar ar det styrelsen som dr behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhéllsplan. Detta innebér att rets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut géllande 2023.

Anléiggningstillgangar

Aterstdende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedéms vara 53 ar.
Avskrivning sker linjart 6ver forvintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 2 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berdknas inflyta.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar berdknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Ovrigt

Ovriga tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Kassaflodanalys
Kassaflodanalysen dr upprittad enligt indirekta metoden.
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Not 2 Nettoomsiittning
I rsavgiften ingér vatten, virme, kabel TV och bredband.
2023 2022
Arsavgifter bostider 7215 624 6 500 508
Arsavgifter lokaler 664 068 598 272
Hyresintékter 584 444 572 453
8 464 136 7 671 233
Not 3 Ovriga intikter
2023 2022
Ovriga intikter 70 604 46 457
Erhallna bidrag 128 223 0
198 827 46 457
Not 4 Reparationer
2023 2022
Lopande underhall av bostader 2229 0
Lopande underhall av gemensamma utrymmen 166 461 10 580
Loépande underhall tvittutrustning 41 238 28 526
Lopande underhall av installationer 7 605 10 897
Lopande underhall Va/sanitet 96 561 42 457
Lopande underhall virme 9277 369
Loépande underhall ventilation 53 483 6 625
Lopande underhall el 38 708 0
Loépande underhéll av hissar 87 601 7 696
Loépande underhall av markytor 99 292 82 851
Forsdkringsskador 33905 2 000
Reparation, lokaler 22 531 0
Reparationer, TV/antennutrustning 0 15709
Reparation, ovrigt 8283 731
667 174 208 441
Not 5 Planerat underhall
2023 2022
Periodiskt underhall el 48 093 87515
Planerat UH lokaler 11 463 0
Planerat UH V A/sanitet 219 875 0
Planerat UH Ventilation 106 359 0
Planerat UH el/tele 266 615 0
652 405 87 515
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Not 6 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskdotsel och lokalvéird 907 691 803 478
El 327 665 310 177
Uppvéarmning 1501 583 1 288 826
Vatten 404 568 334 089
Sophdmtning 196 593 176 348
Ovriga avgifter 360 156 360 427
Tomtrattsavgild kommer att gilla till 2029-01-01. 12 368 12 368
Oresutjimning 2
3710 624 3285711
Not 7 Ovriga kostnader
2023 2022
Forvaltningsarvoden 236 598 195 684
Revisionsarvoden 15 147 14259
Ovriga kostnader 432 598 167 352
684 343 377 295
Not 8 Anstillda och personalkostnader
2023 2022
Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode 201 844 211137
Revisorsarvode 11 145 13 208
Ovriga kostnader anstillda 6 000 15 750
218 989 240 095
Sociala kostnader
Sociala kostnader 60 686 63 466
60 686 63 466
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 279 675 303 561
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Not 9 Byggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaftningsvirden 62 561 327 62 561 327
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 62 561 327 62 561 327
Ingdende avskrivningar -11 225679 -9974 973
Arets avskrivningar -1 250 706 -1 250 706
Utgiende ackumulerade avskrivningar -12 476 385 -11 225 679
Bokfort virde byggnader 50 084 942 51 335 648
Taxeringsvirden byggnader 90 400 000 90 400 000
Taxeringsvarden mark 72 993 000 72 993 000
163 393 000 163 393 000
Bokfort viarde byggnader 50 084 942 51 335 648
50 084 942 51 335 648
Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaftningsvirden 239 058 239 058
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 239 058 239 058
Ingdende avskrivningar -189 258 -164 358
Arets avskrivningar -24 900 -24 900
Utgidende ackumulerade avskrivningar -214 158 -189 258
Utgaende redovisat virde 24 900 49 800
Not 11 Andelar
Anskaffn. Bokfort
Namn viirde virde
HSB Malmé 500 500
500 500
Not 12 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 132 512 4 054
132 512 4 054
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Not 14 Fond for yttre underhall

Belopp vid érets ingang

Avsittning

lanspraktagande
Oresutjimning

Not 15 Stallda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:

Stillda sdkerheter

Not 16 Skulder till kreditinstitut
21 053 375 kr av foreningens fastighetsléan har formellt en 16ptid pd mindre 4n 12 ménader och redovisas
darfor som kortfristiga. Finansieringen ar dock av langfristig karaktér och ldnen omsitts vid forfall.

Faktiska armorteringen under aret for den totala skulden ar 656 000 kr.

Forfaller senare 4an fem ar efter balansdagen
Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar.
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar

Not 17 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av lan.

Rintesats
Langivare %
Swedbank Hypotek 3,19
Stadshypotek 3,03
Swedbank Hypotek 2,44
Stadshypotek 4,60
Stadshypotek 3,35
Stadshypotek 3,15
Swedbank Hypotek 4,96

Datum for
omséttning
2023-03-28
2023-03-23
2023-01-28
2026-06-30
2025-06-30
2024-06-30
2024-03-28

2023-12-31

199 345
199 345

2023-12-31

4 906 959
658 000
-652 405
-1

4912 553

2023-12-31

45 241 000
45 241 000

2023-12-31

21053 375
22 000 000
43 053 375

2022-12-31

173 485
173 485

2022-12-31

4477 474
517 000
-87 515

0

4 906 959

2022-12-31

45 241 000
45 241 000

2022-12-31

13709 375
30 000 000
43709 375

Lanebelopp
2023-12-31
0

0

0

7 000 000
15 000 000
15 000 000
6 053 375
43 053 375

Om fem é&r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 39 773 375 kr.
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader-1an 6975 11 331
Forutbetalda hyror och avgifter 664 728 686 227
Ovriga upplupna kostnader 355586 276 005
Oresutjimning 2 0
1027 291 973 563
Malmé den
Adam Arvidsson Barbro Holmstrom
Ordférande
Hans-Olof Holmqvist Charlotte Klow
Ellinor Nyberg

Var revisionsberittelse har 1dmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Thaha Osman Eric Paulsen
BoRevision AB av foreningen utsedd revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Less6 i Malmg, org.nr. 746000-6070

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen for HSB Brf Lessd i
Malmo for rakenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31.

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. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedoémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nigra
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 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 géra nagot av detta.

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
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer 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 inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vésentlig 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 uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, 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 tillhérande upplysningar.

e  drarjag 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 handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland 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.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfrt en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Lesso i Malmd for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31 samt av férslaget ill oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortiopande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot Elva:ngllga r(]i_t;larlav Iigelr Srrl edkonr?]m|ska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors 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 foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omraden och forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo

Digitalt signerad av

Thaha Osman Eric Paulsen

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Lessé i Malmé signerades av foljande personer
med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

ADAM ARVIDSSON P X CHARLOTTE KLOW " X

Ordforande BankiD Ledamot BankiD

E-signerade med BankID: 2024-04-08 kl. 14:52:48

ELLINOR NYBERG Do

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-08 kl. 19:08:56

BARBRO HOLMSTROM P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-09 kl. 08:18:52

E-signerade med BankID: 2024-04-08 kl. 19:21:52

HANS-OLOF HOLMQVIST " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-09 kl. 09:52:07

ERIC CHRISTIAN PAULSEN " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-04-09 kl. 21:52:42

THAHA OSMAN P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-10 kl. 15:30:13

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberiéttelsen fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsforening Lessé i Malmé signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

ERIC CHRISTIAN PAULSEN P X

BankID

THAHA OSMAN " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-04-09 kl. 21:51:06

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-10 kl. 15:28:56

HSB - dar mojligheterna bor



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 omf6rhandlas 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 sékerstédllande 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
ovanstiende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



