ARSREDOVISNING 2022-2023

HSB brf Varjan i Malmo

MEDLEM I HSB

HSB - dar majligheterna bor



HSB Brf Virjan i Malmé
Org.nr 746000-5189

Styrelsen for HSB Brf Vérjan i Malmoé far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2022-09-01 - 2023-08-31.

Forvaltningsberittelse

Bostadsrittsforeningens dindamal

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Beskrivning av foreningen

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1950 pa fastigheten Vapensmeden 2 som foreningen
innehar med dganderitt/tomtritt. I fastigheten finns tva bostadshus med sammanlagt tre trapphus.
Fastighetens adresser dr Eriksrogatan 3 och Fagelbacksgatan 14 A och 14B.
Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt séte i Malmo.

Fastigheten ar fullvardesforsidkrad hos Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsakring ingér
bostadsrittstillagg for foreningens lagenheter.

Léigenhetsbestind

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:
Rok Antal

2 12st

3 17st

5 Ist

Totalt 30st

Lokal bostadsritt. Ist

Total lagenhetsyta 2068,5 m?
Total lokalyta 85 m?.
Lagenheternas medelyta 69 m?.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-02-22 och extrastimma holls 2023-05-03

Transaktion 09222115557508216802

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC
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Styrelsen
Under verksamhetsaret har foreningen haft féljande fortroendevalda i styrelsen

Ordforande Birgitta Spjut t o m 2023-04-22)
Ordférande: Lars-Ake Adolfsson (fr o m 2023-04-23
Sekreterare: Carl Lindné

Ledamot/Studieorganisator: Julia Lyding
Ledamot/ekonomiskt foredragande: Gustav Andersson
Ledamot: Sean Lundgren

Ledamot: Adrienn Gorgényi

Ledamot: Ing-Britt Moberg

Utsedd av HSB: Martin Svensson

Andrei Taurus avgick vid fg ars foreningsstimma.

Representanter i HSB-fullméktige har varit Sophie McFarlane med Gustav Andersson som
suppleant

Foreningens firmatecknare, tvd i forening har varit Lars-Ake Adolfsson och Gustav Andersson

Revisorer
Revisorer har varit Sofie Astrom och Simon Hansson samt revisor frin BoRevision AB utsedd
av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Birgitta Andersson, Lovisa Thulin och Anna Adolfsson med Birgitta
Andersson som sammankallande.

I tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstimma ar ledaméterna Julia Lyding, Adrienn
Gorgényi samt Ing-Britt Moberg. Styrelsen har under aret hallit 10 ordinarie sammantraden.

Fastighetsforvaltning:
Sekant fastighetsservice

Visentliga hindelser under éret

Trédgardsgruppen har fortsatt sitt arbete och dven utokat odlingarna. Detta ger en levande och inbjudande
gard. Styrelsen har bjudit in till ett antal sammankomster, ex gemensam grillning, julgranstdndning och
fixardagar i tradgarden med gemensam fika.

450 000 SEK ér avsatta till Fastrantekonto under 1 ar med 3,4% rinta med forfallodag 2024-08-20.
Styrelsen har l6pande informerat medlemmarna bade om forestaende fordndringar och annan information
om &r viktig for att alla ska uppleva delaktighet i féreningen.

Underhall

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhdllsatgarder:

Uppfrischning av tvittstuga med nytt kakel, ommaélning och ny el samt ny tvittmaskin.
Bénk i sandlada har mélats om

Fastighetsbesiktningen har genomforts enligt avtal tillsammans med besiktningsman/HSB. Detta
gors vart tredje ar och sker nista gang verksamhetsar 25/26. En oberoende besiktningsman
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HSB Brf Virjan i Malmé
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(AFRY) har utfort en besiktning av fasad och tak. Dessa besiktningar har resulterat i en
uppdaterad Underhéllsplan.
Under aret kommer en statusbeddmning goras av stammarna.

De planerade kommande underhallsdtgirderna dr bedomda att finansieras med egna medel och
lan om det krévs.

Kommentar till bokslut
Arsavgifterna uppgick under éret till i genomsnitt 875 kr/m? ligenhetsyta.

Den for ar 2023/2024 upprittade budgeten visade ett hdjningsbehov av arsavgifterna varfor
styrelsen har beslutat att hdja avgiften med 3%.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 10 604 437 kr. Under &ret har foreningen
amorterat 133 480 kr vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 79 ér.

Styrelsens intention dr att amortera ner skulderna for att ha béttre utrymme att finansiera
framtida underhéllsbehov med nya lan. I syfte att begrénsa riskerna har foreningen bundit lanen
pa olika bindningstider. Under aret har foreningen forlangt tva 14n och slagit ihop dem till ett 1an
med totalt virde pd 2,9 mln kr och har valt en bindningstid pd 3 ar {or att sprida risken.

Avskrivningskostnaderna &r inte en utbetalning fran foreningen vilket ddremot framtida
underhallskostnader och eventuella investeringar dr. Styrelsen avser att anpassa arsavgifterna
over tid till det faktiska behovet av att hédlla byggnaden 1 gott skick genom att arbeta strukturerat
med underhallsplan och flerarsprognoser for att tillse att kommande arsavgifter tacker det
prognostiserade behovet av utbetalningar for foreningen. Styrelsen anser att en bedomning av
eventuella forandringar i rsavgiftsuttaget bor goras utifran ovanstdende beslutsunderlag om
framtiden. Detta kan innebdra flera ars framtida redovisningsmaéssiga underskott 1 féreningen
utan att detta hotar foreningens fortlevnad pé sikt. Observera att det &r den valda styrelsen som
beslutar om arsavgiftsuttaget mellan stimmorna och framtida styrelser kan gora en annan
bedémning &n sittande

Medlemmar

Under éret har 1 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgang hade foreningen 42medlemmar (41
foregdende ar).

Anledningen till att medlemsantalet overstiger antalet bostadsritter 1 foreningen dr att mer dn en
medlem kan bo i samma l4genhet. HSB Malmo innehar dven ett medlemskap i1 foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.
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Nedan framgar foreningens ekonomiska stillning och resultat.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Finansiella poster, netto
Arets resultat

Likvida medel & fin placeringar
Skulder till kreditinstitut
Fond for yttre underhall
Balansomslutning
Fastigheters taxeringsvarde
Soliditet (%)

Réntekostnad kr/kvm
Laneskuld kr/kvm

Avgift kr/kvm

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsittning &r 22/23 yttre fond
Disposition av foregdende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Forslag till vinstdisposition

2022/23 2021/22

1911 1 907

-1 803 -1910

-205 -122

-97 -124

1003 716

10 634 10 738

2263 2 188

17073 17 155

52 810 52 810

36 36

100 59

5125 5191

875 860
Fond for
Medlems- Upplatelse- yttre
insatser avgift underhall
58212 1350000 2 187744
75 000

58212 1350000 2262744

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
1 ny rdkning overfores

Foreningens resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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2020/21
1 847
-1 775
-129
-58
671
10912
2277
17 478
45 800
36

63
5276
855

Balanserat

resultat

2701 343
-75 000

-123 665

2502 678

2502 678
-96 812
2 405 866

2 405 866
2 405 866

2019/20
1779
-1435
-130
233
1220
8365
2282
15 024
45 800
42

60

3 884
843

Arets

resultat

-123 665

123 665
-96 812
-96 812

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2018/19
1795
-1 499
-133
163

1 641
9312
2244
15720
45 800
39

62
4323
843

Totalt

6173 634
0

0
-96 812
6 076 822
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Resultatrakning

Rorelsens intiikter
Nettoomséttning
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhall

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat
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Not 2022-09-01
-2023-08-31

2 1 845 362
3 66 062
1911 424

4 -27762
0

-48 932
-906 674
-139 962
-161 054
-518 731
-1 803 115
108 309

(9]

[ IS -
©

1561
-206 680
-205 119

-96 812

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2021-09-01
-2022-08-31

1815072
92 237
1907 309

-88 269
-133 655
-47 670
=797 599
-179 895
-142 184
-520 456
-1909 728
-2419

532
-121 778
-121 246

-123 665
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgadngar
Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark
Pégaende nyanldggningar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avrékningskonto HSB Malmo

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557508216802

Not

10
11

12

13
14

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2023-08-31

15985 980
0
15 985 980

500
500
15 986 480

553 357
38 493
44 772

636 622

450 000
450 000
1 086 622

17 073 102

2022-08-31

16 369 036
1188
16 370 224

500
500
16 370 724

716 130
27 680
40 646

784 456

0
0
784 456

17 155 180
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Uppételseavgifter

Fond for yttre underhall 15

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 17, 18

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,17, 18
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder 19
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2023-08-31

58212
1350 000
2262 744
3670956

2502 678

-96 812
2 405 866
6076 822

9567973
9567973

1 036 464
23 741
5154
2094
360 854
1428 307

17 073 102

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2022-08-31

58212
1350 000
2187 744
3 595 956

2701 343

-123 665
2577 678
6173 634

5553429
5553 429

5184 488
26 154

4 496
8206
204 773
5428 117

17 155 180
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2022-09-01
-2023-08-31

-96 812
518731

421919

-14 938
148 213
555194

-134 487
-134 487

-133 480
-133 480
287 227

716 130
1003 357
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2021-09-01
-2022-08-31

-123 665
520 456

396 791

4508
-25 016
376 283

-156 250
-156 250

-174 480
-174 480
45553

670 577
716 130



HSB Brf Virjan i Malmé
Org.nr 746000-5189

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar ofordndrade jaimfort med foregéende ar.

Intaktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhillas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras féreningen och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhéllsplan. En tolkning av foreningens stadgar ér det styrelsen som ar behdrigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhéllsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gédllande 2022/2023.

Byggnader

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddmts vara 88 ar.
Avskrivningarna sker linjért 6ver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 2,27 %.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r beréknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

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

Ovrigt

Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Lanfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett ar frén bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank.

Skatter
Foreningens skattemassiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 1 252 783 kr (fg ar
1252 783 kr)

Transaktion 09222115557508216802
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider
Arsavgifter lokaler

Not 3 Ovriga intikter

Bredband

Elstod

Ersittning frin forsidkringsbolag
Ovriga intéikter

Not 4 Reparationer

Reparationer, bostiader

Reparationer av gemensamma utrymmen
Lopande underhéll tvéttutrustning
Reparationer av installationer

Lopande underhall Va/sanitet
Reparationer, Ventilation

Reparationer el/tele

Reparation, 6vrigt

Reparation av markytor
Forsékringsskador

Not 5 Planerat underhall

Planerat UH Virme
Planerat UH Ventilation

Transaktion 09222115557508216802

2022-09-01
-2023-08-31

1 809 540
35 822
1 845 362

2022-09-01
-2023-08-31

50040
12 681
0
3341
66 062

2022-09-01
-2023-08-31

0

4 295
0

0

1 445
0

4 087
0

17 936
0
27763

2022-09-01
-2023-08-31

0
0
0

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2021-09-01
-2022-08-31

1779 840
35232
1815072

2021-09-01
-2022-08-31

50 040
0
34523
7674
92 237

2021-09-01
-2022-08-31

784
5505
2 146

13 621
0

1 445
0
7480
13 266
44 023
88270

2021-09-01
-2022-08-31

93 655
40 000
133 655



HSB Brf Virjan i Malmé
Org.nr 746000-5189

Not 6 Driftskostnader
2022-09-01
-2023-08-31
Fastighetsskotsel och lokalvérd 286 536
El 59 044
Uppvarmning 282 558
Vatten 89 950
Sophédmtning 64 486
Ovrigt 124 100
906 674

Posten "Ovrigt" bestér av kostnader for forsikring, bredband, Kabel -TV mm.

Not 7 Ovriga kostnader
2022-09-01
-2023-08-31
Forvaltningsarvoden 66 829
Revisionsarvoden 10 750
Ovriga externa kostnader 62 383
139 962

2021-09-01
-2022-08-31

209 992
48078
283 130
68 953
60 107
127 340
797 600

2021-09-01
-2022-08-31

69 171
10 500
100 224
179 895

Posten "Ovriga externa kostnader" innefattar kostnader for pant- o dverlatelseavgifter, underhllsplan,

serviceavgifter till branschorganisation mm.
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Not 8 Medelantalet anstillda

Medelantalet anstéllda

Not 9 Anstillda och personalkostnader

Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode
Revisionsarvode

Loner och andra ersittningar

Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal
Kostnader for utbildning

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Foreningen har haft en anstélld t o m 2023-03-07.

Not 10 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Rep tvittstuga

Overfort fran Relining samt ventiler och termostater
Overfort fran pagiende arbete

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende anskaffningsvarden mark
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvéirden mark

Utgédende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Transaktion 09222115557508216802

2022-09-01
-2023-08-31

0

2022-09-01
-2023-08-31

80250
2500
35319
118 069

40 717
2269
42 986

161 055

2023-08-31

22715439
134 488

0

1188

22 851 115

-6 401 403
-518 731
-6 920 134

55000
55000

15 985 981
32210 000

20 600 000
52 810 000

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2021-09-01
-2022-08-31

1

2021-09-01
-2022-08-31

48 600
2260
60 163
111 023

31161
0
31161

142 184

2022-08-31
22 559 189
156 250

22 715 439
-5 880 947
-520 456
-6 401 403

55000
55000

16 369 036

32210 000
20 600 000
52 810 000
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Not 11 Pagiende nyanliggningar

Ingaende anskaffningsvirden

Inkop till paborjat projekt med relining
Overfort till Byggnader

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgiaende redovisat varde

Not 12 Andra lingfristiga virdepappersinnehav

Andel HSB Malmo
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgiende redovisat virde

Transaktion 09222115557508216802

2023-08-31

1188

-1 188
0

0

2023-08-31

500
500

500

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2022-08-31
1188

156 250
-156 250
1188

1188

2022-08-31

500
500

500
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Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Uppluppna rénteintékter
Ovr forutb kostn, uppl int

Not 15 Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingang
Avsittning
lanspréktagande

Not 16 Stallda sidkerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Transaktion 09222115557508216802

2023-08-31

38331
162
38 493

2023-08-31

973
43 799
44772

2023-08-31

2187 744
75 000

0
2262744

2023-08-31

14 896 000
14 896 000

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2022-08-31

27 680
0
27 680

2022-08-31

372
40 275
40 647

2022-08-31

2277399
44 000
-133 655
2187 744

2022-08-31

14 896 000
14 896 000
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér férdelning av 14n.

Léngivare

SEB

SEB

SEB

Swedbank
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
SEB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Rantesats
%
1,35
1,35
1,53
1,61
0,65
0,53
0,90
4,14
428

Datum for

rinteiindring

2022-09-28
2022-09-28
2024-08-28
2023-06-21
2025-01-30
2024-09-01
2025-05-28
2026-09-30
2026-06-30

Lanebelopp
2023-08-31
0

0

872 464

0

1 850 000

1 930 965
900 000

2 163 008
2 888 000
10 604 437

Léanebelopp
2022-08-31
1 035 000
2 163 008
882 944

1 976 000

1 850 000

1 930 965
900 000

0

0

10 737 917

1 036 464 kr av foreningens fastighetslén har formellt en loptid p4 mindre &n 12 manader och redovisas
dérfor som kortfristiga. Finansieringen ar dock av 1&ngfristig karaktér och lanen omsitts vid forfall.
Faktiska amorteringen under éret for den totala skulden ar 133 480 kr

Beriknad skuld om 5 ar 9 937 037 kr.

Berdknad skuld som forfaller inom 1 ar.
Berdknad skuld som forfaller inom 2-5 ar.

Not 19 Ovriga skulder

Personalens kallskatt
Lagstadgade sociala avgifter

Ovriga skulder

Transaktion 0922211555

7508216802

2023-08-31

1036 464
9567973
10 604 437

2023-08-31

0
0
2 094
2094

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2022-08-31

5184 488
5553429
10 737 917

2022-08-31

3393
2779
2034
8206



HSB Brf Virjan i Malmé
Org.nr 746000-5189

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Beriknat arvode for revision
Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyror och avgifter

Ovriga upplupna kostnader

Resultat- och balansridkningen kommer att foreldggas péd arsstimma for faststillelse.

Denna arsredovisning signeras digitalt av styrelsen och revisorer.

Malmé 2024-01-15

Lars-Ake Adolfsson

Ordforande

Adrienn Gorgényi

Gustav Andersson

Ing-Britt Moberg

Vér revisionsberittelse har limnats 2024-01-16

Afrodita Cristea
BoRevision AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557508216802

Martin Svensson

Julia Lyding

Sean Lundgren

Carl Lindné

Sofie Astrém
Av foreningen utsedd revisor

2023-08-31

10 000
43312
154 492
153 049
360 853

Signerat IM, MS, CL, SJTL, JL, GA, LA, AG, SA, AC

2022-08-31

10 000
12 424
148 469
33 881
204 774



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Vérjan i Malmé , org.nr. 746000-5189

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Varjan i
Malmé for rakenskapsaret 01/09/2022-31/08/2023.

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

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdéra 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 ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka 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 utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra 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 féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av féreningens resultat och stallning.

Transaktion 09222115557508240889

Signerat SA, AC



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Varjan i Malmé for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 01/09/2022-31/08/2023 samt av forslaget till oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman 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 frlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att fillse at
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 dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av 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 forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana &tgarder,
omraden och férhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi g&r igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo

Digitalt signeradav = 2024-01-16

Afrodita Cristea Sofia Astrém

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557508240889

Signerat SA, AC




ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med drsredo-
visningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsbe-
rittelse, en resultatrikning, en balansrakning samt en notfor-
teckning. Av notforteckningen framgar vilka redovisnings och
varderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verk-
samhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhéll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i dvrigt
under rikenskapsaret och efter dess utgiang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandla

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intakter och kostnader forening-
en har haft under aret. Intakter minus kostnader 4r lika med
arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsférening giller det inte att fa sé stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sa att
de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och dessut-
om skapa utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaftningsvardet for en anldggningstillging
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den acku-
mulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inven-
tarier som fGreningen dger.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anldggningstillgangar sésom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital som
innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som dr avsedda for langvarigt bruk inom féren-

ingen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtritts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rédnta, och kan innebé-
ra stora kostnadsokningar om markpriserna géatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar dn anldggningstillgangar. Omsattningstill-
gangar kan i allménhet omvandlas till likvida medel inom ett
ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa varde-
papper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da re-
dovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sdrskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantoérsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrel-
sen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska érliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstiller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av foreningens hus.

Avsittningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen, se
styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar d4ven om bostadsrittsforeningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen for
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Péagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer for
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, brénsle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrittsféreningens likvida
tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgéngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En édrsredovisning beskriver historien men egentligen &r fram-
tiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infér i form
av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett
sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende dr viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta d&ven om
det inte star nagot i drsredovisningen.



EGNA ANTECKNINGAR




Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsforeningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrittsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistar bostadsréttsforeningar — dven andra an HSB bostadsréttsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning genom bl a I6pande bokforing,
upprittande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmo, tfn 010 - 442 30 00.




