2024

Arsredovisning

Brf Varnhem 1




Brf Varnhem 1 Arsredovisning 2024
769611-9465

Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Vérnhem 1

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2024-01-01 - 2024-12-31.

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

Férvaltningsberdttelse

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

Resultatrdkning

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

Balansrdkning

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

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

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

Noter

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

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foéreningen har till &ndamal att fraémja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattslagenheter under nyttjanderdatt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Malmé.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-01-14. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2007-01-26 och nuvarande stadgar registrerades 2023-09-08 hos Bolagsverket.

Akta férening

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

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Varnhem 1 2007 Malmé

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheten ar forsdkrad hos Lansférsakringar Skdne.

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillégg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1909 och bestér av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1975.

Féreningen har 1 hyresldgenhet och 44 bostadsratter om totalt 3 815 kvm och 6 lokaler om 663 kvm.
Byggnadernas totalyta ar 4515 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Eva Blomstrand Ordférande

Patrik Takkula Styrelseledamot tom 251014

Ha Vi Tran Styrelseledamot tom 250823
Jennifer Anna Frida Ingemansson  Sekreterare

Benjamin G J C Nauclér Lara Suppleant ersatter Ha Vi Tran

Bo Jonas Ragnarsson Suppleant ersatter Patrik Takkula
Adam Henrik Thorp Styrelseledamot

Eduard Gadea Salom Styrelseledamot

Joakim Lundvall Styrelseledamot

Theodor Emback Suppleant
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Valberedning

Roko Kursar

Anna Stevenson

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, tvd i férening

Revisorer

Erik Mauritzon Auktoriserad revisor EY

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2024-06-17.
Extra féreningsstamma holls 2024-01-17. Stambyte och relining.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 22 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2021 och strécker sig fram till 2071.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhall

2024-2025 e Rorstambyte och relining

2024 e Soprum renoveras och anvénds endast av verksamheter i fastigheten

2023 e Renovering och drdanering av garden, byggt miljdhus, dagvattenbasséng installerad
2021-2023 e OVK - avslutad i borjan av 2023

2021 e Inventering samt dtgdardat tilluft och frénluft i alla Idgenheter
Ventilation - genomgdng i lagenheter och lokaler.

Nytt vérmesystem
2020-2022 e Ny torktumlare. Bada ar utbytta

2020 e Installation av ventilation i Varnhems cyklar

Blasning av ventilationskanaler i fastigheten
2019 e Nya gdrdsdérrar. Taglds till trapphus och tvattstuga
2018-2023 e Ny tvattmaskin - samtilga tre maskiner ar utbytta

2018 e Nya ytterportariek
Nytt I&ssystem, porttelefoner och tvattbokningssystem

2015 e Nytt torkskdp i tvattstugan

2012-2014 e Byte av pléttak samt mdlning
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2012-2014 e Underhdll av takrdnnor - Nya hangrdannor
2011-2012 e Installation av bredband Ownit

2007 e Renovering tvattstuga - Totalrenovering

Byte av dagvattenpumpar kéllare - Tv& nya pumpar installerade
1985-1986 e Elstambyte

1985 e Renovering av balkonger
Omputsning av fasad

Nyinstallation hiss - Lundavdgen samt Ostervdrnsg. 2B

Planerade underhall

2026 e Balkonger, karbonatiseringsprov
2027 e Fasad, pldt och tak

Avtal med leverantérer

Stambyte och relining PAMEK AB

Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi
Lan pd& 6 mkr betalades ut i januari 2024 for att tdcka kostnaderna for stambyte och relining.

Styrelsen tog beslut om oférandrade drsavgifter i samband med inférande av individuell debitering av
varmvatten (IMD).

Enligt stdmmobeslut 2024 har avtalet med Telenor sagts upp. Uppsdgningstiden ar 12 mdanader &r frén 31
mars vilket innebdr att avtalet om linjar TV upphdr 1 april 2026.

Enligt styrelsens beslut justerades drsavgifterna 2024-01-01 med 1%.

Ovriga uppgifter

Stambyte avslutades sommaren 2024. Relining férsenades enligt PAMEK AB pé grund av dgarbyte hos
underleverantéren Hogtryckstjdnst samt uppsdgning av personal hos densamme. Arbetet stannade helt avii
juni 2024 och denna information férmedlades till féreningens medlemmar. | maj 2025 dementerades dessa
uppgifter av representant fér Hégtryckstjanst, och vi fick d& veta att PAMEK AB hade obetalda fakturor till
Hogtryckstjanst och att det var p& grund av dessa obetalda fakturor som arbetet avstannat. En
6verenskommelse och avbetalningsplan mellan PAMEK AB och Hégtryckstjanst upprattades och arbetet skulle
tas upp igen i maj 2025. Overenskommelsen gick ut p& att stammar skulle &tgdrdas, filmas och betalas en i
taget. Efter att s& hade skett med tvd stammar beordrade ekonomiavdelningen pd Hégtryckstjéanst stopp tills
dess att de utomstdende fakturorna hade betalats av PAMEK AB. Dessa obetalda fakturor uppgick till totalt
730.935 kronor.

Besiktning av stambytet genomfdrdes i januari 2025. Frdn och med februari inférdes individuell mé&tning och
debitering av varmvatten fér féreningens medlemmar, sé kallad IMD.
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Den 22 september 2025 meddelades féreningen att PAMEK AB har begdrts i konkurs. Styrelsen har varit i
kontakt med jurist pd SBC, jurist p& konkursférvaltare och med revisor i den har frdgan. Vi har dven varit i
kontakt med VD pd& Hagtryckstjéanst for att f& deras perspektiv pd situationen. Baserat p& detta kommer
styrelsen att p& &rststémman l&dgga fram en proposition till féreningens medlemmar med tre olika alternativ
att gd vidare: avvakta utfall mellan Hégtryckstjanst och konkursbo for PAMEK AB, betala de obetalda
fakturorna féor PAMEK ABs rdakning till Hégtryckstjanst s& att de kan fardigstalla arbetet, eller ta in en annan
entreprendr an Hogtryckstjanst for att fardigstalla arbetet med relining.

| nuldget ar tvd av &tta stammar i fastigheten dtgardade, filmade och godkdnda av besiktningsman. Dock &r
filmningen inte gjort enligt T25-metoden, vilket ar n&dgot som ingick i upphandlingen av relining. Ytterligare fyra
stammar dr dtgdrdade men inte filmade och besiktigade. Tvd stammar &terstdr att géra relining pa.

Se daven not 19 fér den har fragan.

Sedan bérjan av tredje kvartalet 2024 har styrelsen inte varit eniga gdllande hanteringen av PAMEKSs arbete i
fastigheten och samt vilka krav som skulle stéllas gentemot entreprendren.

| bérjan av 2024 kontaktades styrelsen av Malmé stad med anledning av att det saknades bygglov for
lokalernas skyltar. Féreningen riskerade ddrmed vitesféreldggande. Styrelsen startade ett arbete med ta fram
nya skyltar fér respektive lokal. Efter en I&ng process med ménga méten, dels med Malmé Stad dels med
lokalinnehavarna samt olika leverantérer av skyltar, kom nya skyltar upp vid @rets slut. Styrelsen hade tidigare
diskuterat att langre fram byta ut skyltarna foér att ge fastigheten ett mer stddat och enhetligt intryck. De
nya skyltarna har finansierats av lokalinnehavarna.

Styrelsen har fortsatt arbetet med att sjdlv utféra s@ mycket arbeten som ar majligt for att spara pengar. Det
kan vara spackling, malning, viss stddning och andra typer av enklare underhdill.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsdrets bdrjan och slut var 64 st. Tillkormmande och avgdende
medlemmar under &ret var 3. Det har under dret skett 3 dverlatelser.
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Flerdrsoéversikt

Arsredovisning 2024

Nyckeltal 2024 2023 2022 2021
Nettoomsdattning 4872 741 4716 464 4 003 327 3900 845
Resultat efter fin. poster -5718 963 -3307 003 450 900 -595 319
Soliditet (%) 59 66 - -
Yttre fond 786 300 2802220 2 634 334 3 414 449
Taxeringsvérde 73 344 000 73344 000 73 344 000 62 062 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 838 830 - -
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 644 68,4 ) i
E';:'tzzo:r:;'t”ir/ kvm uppldten 9252 7 647 7 894 8 859
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 7 676 6 344 6 549 6796
Sparande / kvm totalyta, kr 298 222 354 352
Elkostnad / kvm totalyta, kr 32 35 39 26
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 149 122 103 106
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 45 41 19 45
Energikostnad / kvm totalyta, kr 226 198 161 178
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,65 2,67 1,68 -
Rantekdnslighet (%) 1,04 9,21 - -

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

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

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

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

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

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

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

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

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som

definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

Arsredovisning 2024

Féreningen har haft stora utgifter under 2024, framst fér arbetet med stambyte och relining. Det fanns dven

en del efterarbete fér innergdrden, dven om detta mestadels genomférdes under 2023. Dessa utgifter var

planerade och i enlighet med férvéantningar. Vara framsta intakter ar medlemsavgifter och hyror frén

affarslokalerna. Bdda dessa har héjts under 2024. Styrelsen ser regelbundet dver var ekonomi och genomfér

héjningar av avgifter och hyror nér s& behdvs.

Férdndringar i eget kapital

2023-12- Disponering av féregdende Disponering av évriga
31 ars resultat poster 2024-12-31
53 854
Insatser - - 53854869
869
Upplételseavgifter 4258123 - - 4258123
. 2802
Fond, yttre underhdll 220 -2802 220 786 300 786 300
Balanserat resultat 817 123 -504 783 -786 300 -473 960
o -3307
Arets resultat 003 3307 003 -5718 963 -5718 963
) 58 425
Eget kapital 332 (0] -5718 963 52706 369
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande stdr foljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll 312 340
Arets resultat -5718 963
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -786 300
Totalt -6 192 923
Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond for yttre underhdll iansprdktas 786 300
Balanseras i ny rdkning -5 406 623

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2024

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2024 2023
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 4 872 741 4716 464
Ovriga rérelseintakter 3 3780 -173 270
Summa rérelseintdkter 4 876 521 4 543194
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -8 214 687 -5839 456
Ovriga externa kostnader 9 -436 404 -640 993
Personalkostnader 10 -273 843 -134 278
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -531936 -532 897
Summa rérelsekostnader -9 456 870 -7 147 625
RORELSERESULTAT -4 580 349 -2 604 431
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 17 150 73277
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -1155 764 -775 849
Summa finansiella poster -1138 614 -702 572
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5718 963 -3307 003
ARETS RESULTAT -5718 963 -3307 003
Sida 8 av 20
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Balansréakning

Tillgéngar Not 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 86 175 415 86 698 567
Maskiner och inventarier 13 16 124 24908
Summa materiella anléggningstillgédngar 86 191538 86723 474
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 86 191538 86723 474

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 24 884 30 507
Ovriga fordringar 14 2 405155 1803 991
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 82 518 0
Summa kortfristiga fordringar 2512 557 1834 498
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2512 557 1834 498
SUMMA TILLGANGAR 88 704 096 88557973
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Arsredovisning 2024

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 58 112 992 58 112 992
Fond for yttre underhdll 786 300 2802 220
Summa bundet eget kapital 58 899 292 60 915 212
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -473 960 817 123
Arets resultat -5718 963 -3307 003
Summa fritt eget kapital -6192 923 -2 489 880
SUMMA EGET KAPITAL 52706 369 58 425 332
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 15 119 555 20 282 605
Summa langfristiga skulder 15 119 555 20 282 605
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 19 538 050 8362 000
Leverantérsskulder 106 395 586 651
Skatteskulder 319 735 314 740
Ovriga kortfristiga skulder 90 327 30 426
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 823 665 556 218
Summa kortfristiga skulder 20 878172 9 850 035
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 704 096 88 557 973
Sida 10 av 20
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Arsredovisning 2024

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -4 580 349 -2604 431
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 531936 532 897

-4 048 413 -2071534
Erhéllen ranta 17 150 73277
Erlagd ranta -1157 065 -744100
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 5188 328 2742 356
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -95 744 22 958
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -146 613 322 406
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -5 430 685 -2 396 992
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 7 000 000 (0]
Amortering av 1&n -987 000 -924 500
Kassafléde frén finansieringsverksamhet 6 013 000 -924 500
ARETS KASSAFLODE 582 315 -3 321492
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1499 360 4 820 852
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2081676 1499 360
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Varnhem 1 har upprdttats enligt Arsredovisningslcgen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Frén och med 2024-01-01 tillampas inte ldngre férenklingsregeln gallande periodisering av leverantérsfakturor.
Detta kan pdverka jamférbarheten mellan dren fér vissa kostnader.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

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

| drsavgiften ingdr kostnader for bredband, vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Maskiner och inventarier 20 %
Byggnad 091%

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

Omsdttningstillgangar

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

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér @rets periodiska underhdll ldmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus @r 1630 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

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

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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Arsredovisning 2024

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2024 2023
Arsavgifter bostdder 3 044 448 3014 328
Hyresintdkter bostdder 87 036 87 041
Hyresintdkter lokaler, moms 1505 270 1394 887
Deb. fastighetsskatt, moms 90 816 87 317
Intdkter kabel-TV 40 500 40 500
Bredband 60 120 58 275
Hyres- och avgiftsrabatt (0] -5000
Hyres- och avgiftsrabatt, moms -60 000 -55000
Uppvdrmning, moms 78 756 75 655
P&minnelseavgift 300 360
Dréjsmdlsrénta 156 0
Pantsattningsavgift 2 865 6825
Overlatelseavgift 2 866 9086
Administrativ avgift, moms 196 0]
Administrativ avgift 49 0]
Andrahandsuthyrning 7 608 2190
Vidarefakturerade kostnader 11755 0]
Ores- och kronutjémning 0 -0
Summa 4 872 741 4716 464
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Vidarefakturerade kostnader, moms 25% (0} -211 700
Elstod (0] 33010
Ovriga intdkter 3780 5420
Summa 3780 -173 270
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Fastighetsskotsel enl avtal (0] 4 498
Fastighetsskotsel utdver avtal 5886 -2793
Fastighetsskotsel gard utéver avtal 14 703 0]
Larm och bevakning (0] 2067
Hissbesiktning 6 402 6369
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 0 37130
Brandskydd 3738 -951
Myndighetstillsyn 36 006 27 894
Gardkostnader 1836 0
Gemensamma utrymmen 804 0]
Snoéréjning/sandning 31168 5460
Serviceavtal 4 850 12 803
Férbrukningsmaterial 9 092 -2822
Summa 114 485 89 655
NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 0 4 236
Hyreslokaler Q742 -9 742
Tvattstuga 13300 40 819
Trapphus/port/entr 0 17 713
Kallarutrymmen (0] 6795
Dérrar och l&s/porttele 11 458 7 663
VVS 113 550 109 881
Véarmeanlaggning/undercentral () 17 078
Ventilation (0] 159 205
Elinstallationer 16 141 4872
Hissar 26187 32100
Fasader 3165 0]
Fonster (0] 23 344
Mark/gard/utemiljé 0 4236
Vattenskada 14 472 79 O44
Skador/klotter/skadegérelse (o) 18 559
Summa 208 015 515803
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2024

2024 2023

Lokaler 64 007 -29 667
Gemensamma utrymmen 18 188 0
VVS 5709 816 ¢}
Ventilation (0] 531978
Mark/gdard/utemiljé 739 055 3275673
Summa 6 531065 3777 984
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
El 146 287 157 748
Uppvdrmning 670 829 549127
Vatten 202 459 186 994
Sophamtning/renhdllining 43 625 73888
Summa 1063 200 967 758
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsdkringar 41712 101397
Skadedjursférsdkring 19 966 0]
Sjdlvrisk (0] 125136
Markhyra/vagavgift/avgdlder o 6 600
Kabel-TV 0 Lt 934
Bredband 75 454 51245
Fastighetsskatt 160 790 158 945
Summa 297 923 488 257
Sida 15 av 20
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Kreditupplysning 1710 -625
Tele- och datakommunikation 6278 5808
Juridiska &tgdrder 5800 16 226
Inkassokostnader 1012 1561
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. ] -19
Revisionsarvoden extern revisor 70 348 22 084
Styrelseomkostnader 0 4 410
Fritids och trivselkostnader (0] 516
Féreningskostnader 13 913 2 459
Férvaltningsarvode enl avtal 250 328 238 600
Overldtelsekostnad 4012 11028
Pantsattningskostnad 4300 10 244
Ovriga férvaltningsarvoden (0] 134 387
Administration 2714 16 362
Konsultkostnader 23 314 171 891
Bostadsrdatterna Sverige () 6160
Ovriga externa kostnader 52 675 0
Summa 436 404 640 993
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 211200 105 000
Arbetsgivaravgifter 62 643 29 278
Summa 273 843 134 278
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2024 2023
Rantekostnader fastighetslan 1155 714 775 698
Kostnadsrdanta skatter och avgifter 50 0]
Ovriga finansiella kostnader (0] 151
Summa 1155 764 775 849
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 93 204 037 93204 037
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 93 204 037 93 204 037
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -6 505 470 -5982 318
Arets avskrivning -523152 -523152
Utgdende ackumulerad avskrivning -7 028 622 -6 505 470
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 86 175 415 86 698 567
| utgdende restvdrde ingdr mark med 35 963 200 35963200
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 46 200 000 46 200 000
Taxeringsvarde mark 27 144 000 27 144 000
Summa 73344 000 73344 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingéende 134 646 134 646
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 134 646 134 646
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -109 739 -99 994
Arets avskrivning -8 784 -9 745
Utgdende ackumulerad avskrivning -118 523 -109 739
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 16 124 24908
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 302 479 302 737
Momsavrdkning 21001 0]
Ovriga kortfristiga fordringar (0] 1894
Transaktionskonto 1016 843 434 375
Borgo rdntekonto 1064 833 1064 985
Summa 2405155 1803 991
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda kostnader 14135 0]
Forutbet forsakr premier 41707 0]
Forutbet kabel-TV 13 232 0]
Forutbet bredband 13 444 0]
Summa 82518 (o)
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SBAB 2026-11-17 3,68 % 5249 275 5457175
SBAB 2025-04-16 2,71 % 4 613 250 4737 950
SBAB 2027-04-16 319 % 5936 140 6156 020
SBAB 2026-12-11 1,40 % 4 483 940 4 605 960
SBAB 2025-05-12 3,54 % 7 437 500 7 687 500
SBAB 2025-02-13 3,51 % 5940 000
SBAB 2025-09-03 327 % 997 500
Summa 34 657 605 28 644 605
Varav kortfristig del 19 538 050 8362 000

Om fem &r beraknas skulden till kreditinstitut uppgd till 29 722 605 kr.

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

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

2024-12-31 2023-12-31

Upplupna kostnader 235 4 574
Uppl kostn el 10 927 0
Uppl kostnad Véarme 80 878 0]
Uppl kostnad Extern revisor 25 000 0]
Uppl kostn rantor 141140 142 441
Uppl kostn vatten 16 780 5595
Uppl kostnad Sophdmtning 2108 0
Uppl kostnad arvoden 106 200 0]
Berdknade uppl. sociala avgifter 33367 0]
Forutbet hyror/avgifter 407 030 403 608
Summa 823 665 556 218
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 49300 000 49300 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Besiktning av stambyte genomfdrdes i januari 2025. IMD - individuell mé&tning och debitering - berdknas frén
februari. Ordinarie stdmma kunde inte hdllas i maj som planerat pd& grund av oférutsedda hdndelser hos
revisionsbyrdn, EY. | slutet av maj togs revisionen upp pd& nytt och nya underlag efterfrégades frédn styrelsen
varav en del dokument inte levererades till revisorn i tid fére semestern. 22 september 2025, meddelades att
PAMEK begéarts i konkurs. Detta har ocksé pdverkat dréjsmalet. PAMEK ar huvudentreprendr for stambyte
som fdardigstdllts och Hogtryckstjanst ar underentreprendr for relining och som inte ar fardigstdllt. Konkursen
och att arbetet med relining &ter stannade av har skapat osdkerhet fér foreningen. Styrelsen fick information
frdn PAMEK hésten 2024 om att arbetet med reliningen var pausat pd grund av att Hégtryckstjanst
genomgdtt dgarbyte samt att de som arbetade med reliningen i var fastighet hade sagt upp sig. Denna
information férmedlades till medlemmarna. Detta dementerades av representant for Hégtryckstjdnst i maj,
2025 dd vi fick ny information om att PAMEK hade obetalda fakturor till Hégtryckstjénst. En avbetalningsplan
mellan PAMEK och Hégtryckstjanst upprattades. Den innebar att varje stam skulle &tgdrdas, filmas for
besiktning och vid godkdnd besiktning skulle betalning ske innan nasta stam pdbérjades. Efter tvd stammar
(Ostervdrnsgatan 2b) sa Hégtryckstjansts ekonomiavdelning stopp fér fortsatt arbete. Anledningen var att
fakturor ofta inte betalats i tid att det dessutom finns tvd obetalda fakturor; 380 935kr fr relining samt 350
00O0kr som avser ATA. Styrelsen har haft dialog med revisor samt kontaktat jurist for réddgivning i hur
styrelsen bdr agera. Styrelsen har ocksd haft kontakt med VD fér Hégtryckstjanst for att sdkerstdlla att de
uppgifter vi har nu, stdmmer. Styrelsen har efter rddgivning tagit fram tre alternativ till fardigstallande av
reliningen och som kommer att Idmnas som en proposition till stdémman for beslut.

[ E'/| $JhqQRabbl-Hkb357CaZ-| Sida 19 av 20




Brf Varnhem 1
769611-9465

Underskrifter

Arsredovisning 2024

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Malmo

Eva Blomstrand
Ordférande

Jennifer Anna Frida Ingemansson
Sekreterare

Benjamin G J C Nauclér Lara
Suppleant ersatter Ha Vi Tran

Bo Jonas Ragnarsson
Suppleant ersatter Patrik Takkula

Adam Henrik Thorp
Styrelseledamot

Eduard Gadea Salom
Styrelseledamot

Joakim Lundvall
Styrelseledamot

VAr revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

EY
Erik Mauritzon
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman Bostadsrattsforeningen Varnhem 1, org.nr 769611-9465

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Varnhem
1 f6r &r 2024.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsétta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna fér vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar vioss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

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

Uttalande respektive uttalande med avvikande mening

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Brf Varnhem 1 for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen.

Vi avstyrker att féreningsstdmman beviljar ansvarsfrihet for
ledamdterna Eva Blomstrand, Adam Thorp, Eduard Salom,
Jennifer Ingemansson, Joakim Lundvall samt Patrik Takkula.
Vi tillstyrker att féreningsstdmman beviljar ansvarsfrihet for
ledamoten Ha Vi Tran.

Grund for uttalanden

Féreningen har under aret genomfért stérre underhdll
avseende foreningens fastighet, bland annat i form av relining
av avloppsstammar. Kontraktssumman for reliningen uppgick
till 1 950 TSEK exkl. moms och enligt projektets betalningsplan
skulle slutfakturan uppgd till 675 TSEK exkl. moms.
Foéreningen har under 2024 verkstéllt betalningar uppgaende
till 1 775 TSEK exkl. moms vilket innebdr att styrelsen har
verkstallt betalningar om 500 TSEK exkl. moms av det belopp
som skulle regleras genom en slutfaktura enligt
betalningsplanen.

Sasom framgdr av avsnittet vésentliga héndelser efter
rakenskapsarets utgang i not 19 i féreningens arsredovisning
har huvudentreprendren (PAMEK AB) gatt i konkurs efter
rékenskapsarets utgang. Baserat pa férfragningar vi har gjort
hos styrelsen ar endast ca 75% av reliningarbetet utfért varfor
det foreligger en vasentlig risk for att utbetalningen av en del
av slutfakturan enligt betalningsplanen kan innebdra en
vasentlig ekonomisk skada for foreningen.

Ha Vi Tran har inte varit invald i styrelsen under den period da
betalningarna till PAMEK AB avseende den ordinarie
lyftplanen, har verkstallts. Mot bakgrund av detta tillstyrker vi
ansvarsfrihet fér Tran.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
foér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pd nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, 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 vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Anmaérkning

Arsredovisningen avgavs inte i s&dan tid att det, enligt lagen
(2018:672) om ekonomiska féreningar, varit méjligt att halla
arsstdmma inom sex manader efter rékenskapsarets utgang.

Malmé enligt det datum som framagar av elektronisk underskrift

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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