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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Saaris, 746000-2301, med säte i Malmö, får härmed upprätta årsredovisning för
 2023.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
 Föreningens ändamål
 Bostadsrättsföreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
 bostadsrättsföreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan
 tidsbegränsning. Upplåtelsen får även omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrättsföreningens
 hus, om marken ska användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt
 i bostadsrättsföreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar
 bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

 Bostadsrättsföreningen registrerades 1939-05-15. Föreningens nuvarande stadgar registrerades
 2018-09-12 hos Bolagsverket.

 Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed
 en äkta bostadsrättsförening.

 Föreningen har ingen del i en samfällighet.

Styrelsen, revisorer och övriga funktionärer
Ordinarie ledamöter Vald t.o.m. föreningsstämman
Nazanin Marshall Pir Ghaibi Ordförande 2024
Matilda Råbrant Ledamot 2024
Ingrid Reiter Ledamot 2024
Olle Helin Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter
Oscar Anssi Pihlajärvi Suppleant 2024
Pamela Hay Suppleant 2024

Ordinarie revisorer
Faktor AB Auktoriserad revisor

Valberedning
Styrelsen

Firmateckning
 Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamöter, två i förening.
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Fastighetsuppgifter
 Föreningen äger fastigheten Malmö Saaris 3 i Malmö kommun med därpå uppförd byggnad med 36
 lägenheter. Byggnaden är uppförd 1939. Fastighetens adress är Saarisvägen 1 A-C.

 Föreningen upplåter 36 lägenheter med bostadsrätt och 5 parkeringsplatser med hyresrätt.

Lägenhetsfördelning
1 rok 2 rok 3 rok
6 st 29 st 1 st

Total tomtarea: 1 551 kvm
Total bostadsarea: 1 847 kvm
 - varav bostadsrättsarea: 1 847 kvm

 Fastighetsinformation
 Fastighetens energideklaration är utförd 2017-03-05. 

 Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Trygg Hansa. I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen
 samt kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna.

Förvaltning och väsentliga avtal
 Bredablick Förvaltning i Sverige AB har biträtt styrelsen med föreningens ekonomiska förvaltning enligt
 tecknat avtal.

Väsentliga avtal
Tele2 Kabel-TV
Tele2 Bredband
Xpress Syd Städning
E.ON Elavtal avseende volym
E.ON Fjärrvärme
Brandservice Syd SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekämpning

Reparationer och Underhåll
 Årets reparationer och underhåll
 Föreningen har under räkenskapsåret utfört reparationer för 38 719 kr och planerat underhåll för 
 661 396 kr. Reparationskostnader respektive underhållskostnader specificeras närmare i not 4
 respektive not 5 till resultaträkningen.

 Underhållsplan och kommande års underhåll
 Styrelsen följer en underhållsplan som upprättades 2023-06-14 av Sustend. Underhållsplanen sträcker
 sig över 50 år. 
 Enligt av styrelsen antagen underhållsplan avsätts det 517 000 kr 2023 för kommande års underhåll,
 detta motsvarar 280 kr per kvm.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 Allmänt
 Föreningen har under året hållit ordinarie föreningsstämma den 3 maj 2023. Styrelsen har under året
 kontinuerligt hållit protokollförda sammanträden.
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Styrelsens ord
 Under 2022 har ett stort antal förbättringsåtgärder och renoveringar gjorts. Allt för att se till att
 byggnaden är i gott skick och att vi alla trivs här.

 Några av de viktigaste förbättringarna under året har varit hissbyte, installation av ett nytt taggsystem,
 åtgärder för att göra byggnaden mer tillgänglig och ny LED-belysning.

 Att göra byggnaden mer tillgänglig innebär att alla människor ska kunna bo och trivas här i Brf Saaris,
 oavsett om man har nedsatt rörelseförmåga, syn, hörsel eller andra utmaningar. Åtgärder som har
 gjorts är ramper till entrér och i källaren, automatiska dörrar och rullatorrum.

 Ett stort fokus under året har givetvis varit att minska vår elförbrukning. Vi har sänkt värmen i
 gemensamma utrymmen samt minskat maxtemperaturen i lägenheterna från 29 till 23 grader. All
 belysning i och omkring huset har bytts ut till energisnål LED-belysning. I trapphus, källare och vind har
 även rörelsesensorer installerats och i t.ex. entréerna finns det alltid svag belysning.

 En bättre belysning är också en del av ett större trygghetsarbete som är påbörjat. Där ingår även
 installation av säkrare cykelställ och nedmontering av de gamla sopnedkasten som skymde sikten när
 man gick ut från A- och C-porten. Byggnadens brandskydd är i stort fokus och arbetet kommer
 fortsätta 2023 och framåt.

 Föreningen har ansökt och fått ett bidrag från Boverket på 600 000 kronor för arbetet för ökad
 tillgänglighet i byggnaden. Bidraget täcker kostnaden för rullatorrum, ramper, automatiska dörrar,
 bokningssystem och informationstavlor, tvättmaskiner samt inredning av takterrassen. Det har haft en
 väldigt positiv inverkan på föreningens ekonomi.

 Åtgärder som har gjorts 2022.
 · Hissbyte
 · Tillgänglighetsarbete
 · Installation av LED-belysning
 · Systematiskt brandskyddsarbete
 · Nytt taggsystem
 · Spolning av rör
 · Tvätt av fasad
 · Inredning av takterrass
 · Nedmontering gamla sopnedkast
 · OVK
 · Parkeringslinjer
 · Reglering av VVC och fjärrvärme

 Styrelsen Brf Saaris

 Matilda, Nazanin, Olle och Ingrid
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Medlemsinformation
 Överlåtelser
 Under 2023 har 3 st överlåtelser av bostadsrätter skett (fg år skedde 6 st överlåtelser).
 Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 1 st (antal andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 3 st).

 Överlåtelse- och pantsättningsavgifter tas ut enligt föreningens stadgar. Överlåtelseavgift betalas av
 köpare samt pantsättningsavgift av pantsättare.

 Medlemmar
 Vid årets ingång hade föreningen 46 medlemmar.
 3 tillkommande medlemmar under räkenskapsåret.
 4 avgående medlemmar under räkenskapsåret.
 Vid årets utgång hade föreningen 45 medlemmar.

 Anledningen till att antalet medlemmar kan överstiga antalet bostadsrätter är att mer än en medlem
 kan bo i samma lägenhet. Dock skall noteras att vid föreningsstämman har en bostadsrätt endast en
 röst oavsett antalet innehavare.

 Årsavgifter
 Föreningen förändrade årsavgifterna senast den 1 januari 2024 då avgifterna höjdes med 20 %.

 I årsavgiften ingår värme, vatten, tv och bredband.

Flerårsöversikt
Resultat och ställning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rörelsens intäkter 2 384 1 765 1 753 1 746
Resultat efter finansiella poster -753 -2 732 396 515
Förändring av underhållsfond - -1 008 281 263
Resultat efter fondförändringar, exklusive avskrivningar -591 -1 562 277 421
Sparande, kr / kvm 44 100 314 389
Soliditet (%) -4 3 30 26
Årsavgift för bostadsrätter, kr / kvm 924 924 924 924
Årsavgifternas andel av rörelsens intäkter (%) 72 96 97 97
Grundårsavgift bostadsrätter, kr / kvm 924 924 924 924
Driftskostnad, kr / kvm 569 445 419 357
Energikostnad, kr / kvm 308 289 277 233
Ränta, kr / kvm 111 41 25 29
Avsättning till underhållsfond, kr / kvm 280 168 165 161
Lån, kr / kvm 5 242 5 324 3 809 4 143
Skuldsättning bostadsrätter, kr / kvm 5 242 5 324 3 809 4 143
Räntekänslighet (%) 6 6 4 4
Snittränta (%) 2,11 0,78 0,67 0,70

 Nyckeltal är beräknade enligt vägledning BFNAR 2023:1

 Årsavgiftsnivå för bostadsrätter i kr/kvm har bostadsrättsarean som beräkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
 kr/kvm, ränta i kr/kvm, avsättning till underhållsfond i kr/kvm samt lån kr/kvm har fastighetens totala area som
 beräkningsgrund.

 Sparande anger överskott efter återläggning av avskrivningar, årets underhåll samt övriga justeringar och visar årets
 likviditetsöverskott före amorteringar och har fastighetens totala area som beräkningsgrund.

 Soliditet anger hur stor andel av tillgångarna som är finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
 balansomslutning.

 Energikostnad anger total kostnad för el, värme samt VA.

 Räntekänslighet anger hur årsavgifterna påverkas av en räntehöjning på en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
 låneskuld dividerat med årsavgiften.
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Upplysning vid förlust
 Föreningen uppvisar ett negativt resultat för 2023, resultatet är negativt med hänsyn till årets underhåll
 samt till gjorda avskrivningar , tas dessa ej i beaktande uppvisar föreningen ett positivt resultat. För att
 säkerställa sina framtida ekonomiska åtaganden har föreningen valt att höja årsavgiften 2024.
 Ytterligare höjningar kan bli aktuella.

Förändringar i eget kapital
 Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Underhålls- Balanserat Årets
insatser fond Resultat resultat

Vid årets början 263 320 - 2 842 640 -2 732 147
Disposition enligt föreningsstämma -2 732 147 2 732 147
Avsättning till underhållsfond 517 000 -517 000
Ianspråktagande av underhållsfond -517 000 517 000
Årets resultat -752 819

Vid årets slut 263 320 - 110 493 -752 819

Resultatdisposition
 Till föreningsstämmans förfogande finns följande medel (kr)

 
Balanserat resultat 110 493
Årets resultat före fondförändring -752 819
Årets avsättning till underhållsfond enligt underhållsplan -517 000
Årets ianspråktagande av underhållsfond 517 000
Summa över/underskott -642 326

Styrelsen föreslår följande disposition till föreningsstämman:

Att balansera i ny räkning -642 326

 Vad beträffar föreningens resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och
 balansräkning med tillhörande bokslutskommentarer.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Rörelseintäkter
Årsavgifter och hyror 2 1 728 563 1 721 956
Övriga rörelseintäkter 3 655 166 43 325
Summa rörelseintäkter 2 383 729 1 765 281

Rörelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -1 751 862 -3 732 866
Övriga kostnader 7 -192 220 -201 032
Personalkostnader 8 -226 012 -325 708
Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar 9 -161 906 -161 907
Summa rörelsekostnader -2 332 000 -4 421 513

Övriga rörelsekostnader -610 500 -
Rörelseresultat -558 771 -2 656 232

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 10 260 648
Räntekostnader och liknande resultatposter -204 308 -76 563

Summa finansiella poster -194 048 -75 915

Resultat efter finansiella poster -752 819 -2 732 147

Årets resultat -752 819 -2 732 147
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 10,16 8 996 114 9 158 020
Summa materiella anläggningstillgångar 8 996 114 9 158 020

Finansiella anläggningstillgångar
Fordringar hos intresseföretag 2 800 2 800
Summa finansiella anläggningstillgångar 2 800 2 800

Summa anläggningstillgångar 8 998 914 9 160 820

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5 368 148
Övriga fordringar 30 236 37 752
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 80 436 70 990
Summa kortfristiga fordringar 116 040 108 890

Kassa och bank 12 638 934 1 761 136

Summa omsättningstillgångar 754 974 1 870 026

SUMMA TILLGÅNGAR 9 753 888 11 030 846
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 263 320 263 320
Summa bundet eget kapital 263 320 263 320

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 110 493 2 842 640
Årets resultat -752 819 -2 732 147
Summa fritt eget kapital -642 326 110 493

Summa eget kapital -379 006 373 813

Långfristiga skulder
Fastighetslån 13,14 1 881 000 5 014 365
Summa långfristiga skulder 1 881 000 5 014 365

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av långfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 7 800 909 4 818 559
Leverantörsskulder 92 622 442 125
Skatteskulder 4 922 5 629
Övriga skulder 36 639 6 830
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 15 316 802 369 525
Summa kortfristiga skulder 8 251 894 5 642 668

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 753 888 11 030 846
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Kassaflödesanalys

 2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -558 770 -2 656 232
Avskrivningar 161 906 161 907

-396 864 -2 494 325

Erhållen ränta 10 260 648
Erlagd ränta -204 309 -76 563

Kassaflöde från den löpande verksamheten -590 913 -2 570 240
före förändringar i rörelsekapital

Förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar (1) -7 150 -53 084
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder (2) -373 124 480 942

Kassaflöde från den löpande verksamheten -971 187 -2 142 382

Finansieringsverksamheten
Upptagna lån 1 881 000 4 706 579
Amortering av låneskulder -2 032 015 -1 908 588

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -151 015 2 797 991

Årets kassaflöde -1 122 202 655 609
Likvida medel vid årets början 1 761 136 1 105 527

Likvida medel vid årets slut 638 934 1 761 136

 (1) Föreningens rörelsefordringar utgörs av omsättningstillgångar exkluderat för likvida medel.
 (2) Föreningens rörelseskulder utgörs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1  Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
 Årsredovisning i mindre företag (K2).

 Belopp i SEK om inget annat anges.

 Underhåll/underhållsfond
 Underhåll utfört enligt underhållsplanen benämns som planerat underhåll. Reparationer avser löpande
 underhåll som ej finns med i underhållsplanen.

 Enligt anvisning från Bokföringsnämnden redovisas underhållsfonden som en del av bundet eget
 kapital. Avsättningar enligt plan och ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring
 mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsättning utöver plan sker genom
 disposition på föreningsstämma.

 Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.

Värderingsprinciper m m
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Fordringar
 Fordringar har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Nedskrivning sker vid bestående värdenedgång.

Följande avskrivningstider tillämpas
Materiella anläggningstillgångar:
Byggnader 10-80 år
Markanläggningar 20 år

Not 2  Årsavgifter och hyror
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Årsavgifter bostäder 1 706 724 1 701 357
Hyror p-platser/garage 21 839 20 599

Summa 1 728 563 1 721 956

Not 3  Övriga rörelseintäkter
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Överlåtelseavgifter 5 147 8 402
Andrahandsuthyrningsavgifter 7 509 11 856
Övriga intäkter 642 510 23 067

Summa 655 166 43 325

 I posten övriga intäkter ingår det under 2023, 23 476 kr i form av elstöd och 600 000 kr i bidrag för
 handikappsanpassning.
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Not 4  Reparationer
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Tvättutrustning, gemensamma utrymmen 3 925 29 875
Dörrar/portar/lås, gemensamma utrymmen 19 682 3 894
Övrigt, gemensamma utrymmen - 5 000
VA & sanitet, installationer - 4 762
Värme, installationer 3 313 -
El, installationer 5 800 4 136
Tele/TV/porttelefon, installationer 1 566 -
Hiss 4 433 39 299
Vattenskador - 70 767

Summa 38 719 157 733

Not 5  Planerat underhåll
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Tvättutrustning, gemensamma utrymmen 175 000 -
Armaturer, gemensamma utrymmen - 296 125
Dörrar/portar/lås, gemensamma utrymmen 76 741 -
Övrigt, gemensamma utrymmen 23 480 80 573
VA & sanitet, installationer - 34 284
Värme, installationer - 105 416
Tele/TV/porttelefon, installationer 159 975 666 614
Hiss - 1 446 112
Övriga installationer - 14 750
Huskropp, fasader - 110 174
Markytor 226 200 -

Summa 661 396 2 754 048

Not 6  Driftskostnader
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 57 204 54 684
Teknisk förvaltning 76 838 36 161
Besiktningskostnader 12 036 24 891
Serviceavtal - 6 970
Förbrukningsmaterial 36 053 3 474
El 81 193 110 863
Uppvärmning 336 289 299 136
Vatten och avlopp 151 201 123 267
Avfallshantering 25 861 21 983
Försäkringar 21 163 18 340
Systematiskt brandskyddsarbete 105 994 5 263
Kabel-TV 32 112 29 004
Bredband 113 754 85 136
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 2 049 1 913

Summa 1 051 747 821 085
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Not 7  Övriga kostnader
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Förbrukningsinventarier och förbrukningsmaterial - 29 079
Kontorsmateriel och trycksaker - 5 729
Tele och post 3 750 2 780
Förvaltningskostnader 90 867 89 884
Revision 14 313 5 012
Jurist- och advokatkostnader 24 465 52 583
Bankkostnader 1 702 4 924
Stämpelskatt - 750
IT-tjänster 2 002 1 991
Övriga externa tjänster 45 875 7 500
Serviceavgifter till branschorganisationer 5 370 -
Övriga externa kostnader 3 876 800

Summa 192 220 201 032

Not 8  Personalkostnader

Arvoden, ersättningar och sociala avgifter
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 111 450 187 312
Löner till anställda 72 000 72 000

Summa 183 450 259 312
Sociala avgifter 36 236 58 845
Övriga avgifter enligt lag och avtal - 200
Pensionskostnader 200 -

Summa 219 886 318 357

Not 9  Avskrivning av anläggningstillgångar
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 142 931 142 932
Markanläggningar 18 975 18 975

Summa 161 906 161 907
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Not 10  Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31
Ingående anskaffningsvärden
Vid årets början
-Byggnader 11 498 273 11 498 273
-Mark 3 000 000 3 000 000
-Markanläggningar 462 625 462 625

Utgående anskaffningsvärden 14 960 898 14 960 898

Ingående avskrivningar
Vid årets början
-Byggnader -5 639 109 -5 496 177
-Markanläggningar -163 769 -144 794

-5 802 878 -5 640 971
Årets avskrivning
-Årets avskrivning på byggnader -142 931 -142 932
-Årets avskrivning på markanläggning -18 975 -18 975

-161 906 -161 907

Utgående avskrivningar -5 964 784 -5 802 878

Redovisat värde 8 996 114 9 158 020

Varav
Byggnader 5 716 233 5 859 164
Mark 3 000 000 3 000 000
Markanläggningar 279 881 298 856

Taxeringsvärden
Bostäder 24 400 000 24 400 000

Totalt taxeringsvärde 24 400 000 24 400 000
Varav byggnader 15 800 000 15 800 000

Not 11  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2023-12-31 2022-12-31
Förutbetalda kostnader 80 437 70 990

Summa 80 437 70 990

Not 12  Kassa och bank
 2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 589 471 1 696 256
Transaktionskonto Sparbanken Syd 49 463 64 880

Summa 638 934 1 761 136
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Not 13  Förfall fastighetslån
2023-12-31 2022-12-31

Förfaller inom ett år från balansdagen 7 800 909 4 818 559
Förfaller 2-5 år från balansdagen 1 881 000 5 014 365
Förfaller senare än fem år från balansdagen - -

Summa 9 681 909 9 832 924

Not 14  Fastighetslån
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetslån 9 681 909 9 832 924

Summa 9 681 909 9 832 924

Låneinstitut Ränta Bundet till Ing. skuld Nya lån Årets amort. Utg. skuld
SEB 0,65 % 2024-08-28 5 126 345 - 111 980 5 014 365
SEB 4,77 % 2024-11-28 1 320 829 - 34 285 1 286 544
Sparbanken Syd 1,35 % Löst 1 885 750 - 1 885 750 -
Handelsbanken 4,50 % 2025-06-01 - 1 881 000 - 1 881 000
SEB 4,74 % 2024-12-28 1 500 000 - - 1 500 000

Summa 9 832 924 1 881 000 2 032 015 9 681 909

 Ovan tabell visar slutbetalningsdag för föreningens fastighetslån, dock är finansieringen av långfristig karaktär och lånen
 förlängs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna löner och arvoden samt sociala avgifter 66 725 139 962
Upplupna räntekostnader 1 298 27 195
Förutbetalda intäkter 135 538 138 066
Upplupna revisionsarvoden 10 800 6 800
Upplupna driftskostnader 102 441 57 502

Summa 316 802 369 525

Not 16  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till säkerhet för fastighetslån
Fastighetsinteckningar 14 413 000 14 413 000

Summa ställda säkerheter 14 413 000 14 413 000
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