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Valkommen till arsredovisningen for Brf Duvan 28, Malmo

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststalla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Malmo.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-11-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-12-01 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-02-20 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta bostadsrattsférening.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Duvan 28 2006 Malmo

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsdkrad hos Lansforsakringar Skane.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 1932

Foreningen har 16 bostadsratter om totalt 2 110 kvm och 1 lokal om 19 kvm.

Styrelsens sammansattning

Leif Eriksson Ordférande

Jacob Everhed Styrelseledamot
Kristina Sundquist ~ Styrelseledamot
Marten Hansson Styrelseledamot

Leo Flamholc Suppleant

Valberedning

Kerstin Flamholc och Maria-Clara Videla

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, Firman tecknas tva i férening av ledaméterna .

Revisorer
Tobias Gronvall Revisor
Magnus Daag Revisorssuppleant
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Sammantraden och styrelsemoten
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-04-22.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 3 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2014 och stracker sig fram till 2034. Underhallsplanen uppdaterades 2023.

Utforda historiska underhall

2000 @ Renovering stora hissen
2005 e Elstammar

2008 @ Relining avloppsstammar
2010 e Nytt miljdhus

2012 e Inplatning tak dver nya lagenheter

Varme + vatten ventiler kéllare, termostater i Igh
2013 e Ommalning trapphus
2018 ® Ommalning fasad och balkonger

2021 e Renovering fonster och dorrar mot gator

Planerade underhall

2026 ® Renovering fonster och dorrar mot innergard
2029 e Radiatorer + varmeledningar
2032 e Fasad, kopparpartier

Avtal med leverantorer

Bredband, TV och IP-telefoni Telia

Ekonomisk forvaltning Nabo

Elavtal, el och nat Eon
Fastighetsforsdkring Lansforsakringar Skane
Fjarrvarme Eon

Klottersanering och Sopkarlstvatt Klottrets Fiende Nr 1

Serviceavtal Hiss i Skane
Skadedjursforsakring Anticimex
Stadning Rent av i Skane

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Forandringar i avtal

Avtal med Stena Recycling har upphort.
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Klottersanering och karltvatt utférs numera av en sammanslagen leverantor.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen ar 26 st, det har inte skett nagra 6verlatelser under aret.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 1355923 1350144 1235011 1225030
Resultat efter fin. poster -53 694 -88 854 -83 883 -74 608
Soliditet (%) 73 73 72 71
Yttre fond 824 810 709 810 594 810 490 113
Taxeringsvarde 36 400 000 36 400 000 36 400 000 36 000 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 640 639 584 -
/:\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 98,5 98,2 100 -
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 3459 3556 3817 -
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 3459 3556 3817 -
Sparande per kvm totalyta, kr 166 135 179 -
Elkostnad per kvm totalyta, kr 21 21 32 -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 155 152 124 -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 27 29 25 -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 203 202 181 -
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,85 1,92 0,82 -
Réntekanslighet (%) 5,41 5,56 6,53 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsittning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Réntekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsritt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Det negativa resultatet beror framst pa 6kade rantekostnader. Avgiftshéjning har gjorts for att motverka negativt resultat framover.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 21 650 691 - - 21 650 691
Upplatelseavgifter 1720980 - - 1720980
Fond, yttre underhall 709 810 - 115 000 824 810
Balanserat resultat -2 882594 -88 854 -115 000 -3 086 449
Arets resultat -88 854 88 854 -53 694 -53 694
Eget kapital 21110032 0 -53 694 21056 338

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -3 086 449
Arets resultat -53 694
Totalt -3 140 143

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 115 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -29 353
Balanseras i ny rakning -3225790

-3 140 143

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
Rorelseintdkter

Nettoomsattning 2 1355923 1350504
Ovriga rérelseintakter 3 15178 22 467
Summa rorelseintakter 1371101 1372971
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7,8 -777 893 -785 251
Ovriga externa kostnader 9 -30 715 -127 502
Personalkostnader 10 -36 321 -31103
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -374 664 -373912
Summa rorelsekostnader -1219593 -1317 768
RORELSERESULTAT 151 508 55204
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 5510 5170
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -210712 -149 228
Summa finansiella poster -205 202 -144 058
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -53 694 -88 854
ARETS RESULTAT -53 694 -88 854
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

TILLGANGAR NOT 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 28 052 102 28 383 008
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 052 102 28 383 008
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 28 052 102 28 383 008
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 0 5063
Ovriga fordringar 13 11 851 11921
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 55 962 29 960
Summa kortfristiga fordringar 67 813 46 944
Kassa och bank

Kassa och bank 539549 495 810
Summa kassa och bank 539 549 495 810
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 607 362 542 754
SUMMA TILLGANGAR 28 659 464 28 925 762
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23371671 23371671
Fond for yttre underhall 824 810 709 810
Summa bundet eget kapital 24 196 481 24 081 481
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -3086 449 -2 882 594
Arets resultat -53 694 -88 854
Summa ansamlad férlust -3 140 143 -2971 449
SUMMA EGET KAPITAL 21 056 338 21110032
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 2961201
Summa langfristiga skulder 2961 201
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 7 298 701 4541773
Leverantorsskulder 95170 98 244
Skatteskulder 1583 2199
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 207 671 212 313
Summa kortfristiga skulder 7 603 125 4 854 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 659 464 28 925 762
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 151 508 55204

Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

Arets avskrivningar 374 664 373912
526 172 429 116

Erhdllen ranta 5510 5170

Erlagd ranta -212 469 -146 078

Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 319 213 288 208

Forandring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -20 869 15 862

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -6 575 42 717

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 291 769 346 787

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -43 758 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten -43 758

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -204 273 -550 000

Kassaflode fran finansieringsverksamhet -204 273 -550 000

ARETS KASSAFLODE 43 738 -203 213

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 495 810 699 024

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 539 549 495 810

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Duvan 28, Malmé har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars

arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1,06-5,74 %
Fastighetsforbattringar 2,5-5%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 630 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hdgst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhorande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2024

2024 2023
Arsavgifter, bostader 1292736 1292736
Kabel-TV/Bredband 57 408 57 408
Ovriga intdkter 5779 360
Summa 1355923 1350 504
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Ores- och kronutjdmning 0 -2
Elprisstod 0 11511
Ovriga intékter 7 668 10 958
Ovriga rorelseintikter 7510 0
Summa 15178 22 467
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Stadning 38520 36 662
Ovrigt 12 163 6824
Besiktning och service 33361 20917
Summa 84 044 64 403
NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 1991 756
Dorrar och las/porttele 0 2055
VA 3125 0
Varme 17123 66 630
El 0 2939
Hissar 29131 31510
Forsakringsdrende/vattenskada 0 9250
Summa 51370 113 140
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2024 2023
Fénster 29 353 0
Summa 29 353 0
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Arsredovisning 2024

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
Fastighetsel 44 376 44 491
Uppvarmning 327 083 320302
Vatten 57 798 61724
Sophamtning 41481 42 970
Summa 470 738 469 487
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsakringar 26 292 25105
Ovrigt 32403 30088
Bredband/Kabeltv 57 613 57 604
Fastighetsskatt 26 080 25424
Summa 142 388 138 221
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Forbrukningsmaterial 2 259 204
Juridiska kostnader 0 9313
Ovriga férvaltningskostnader -28 616 64 081
Ekonomisk forvaltning 57072 53904
Summa 30715 127 502
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 28 050 30 000
Sociala avgifter 8271 1103
Summa 36 321 31103
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2024 2023
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 210 706 149 161
Ovriga rantekostnader 6 67
Summa 210712 149 228
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Arsredovisning 2024

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 33513383 33513383
Arets inkop 43 758 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 33557 141 33513 383
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -5130375 -4 756 463
Arets avskrivning -374 664 -373912
Utgdende ackumulerad avskrivning -5 505 039 -5130375
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 28 052 102 28 383 008
| utgdende restvdrde ingar mark med 13 366 814 13 366 814
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 21 800 000 21 800 000
Taxeringsvarde mark 14 600 000 14 600 000
Summa 36 400 000 36 400 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 11 851 11921
Summa 11 851 11921
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 19209 21 846
Forsakringspremier 30 469 2114
Forvaltning 6284 6 000
Summa 55962 29 960
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NOT 15, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS

Arsredovisning 2024

SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SEB 2025-09-28 3,32 % 2 800 000 2954273
SEB 2025-10-28 0,71% 2961201 2961 201
SEB 2025-11-28 3,34% 1037 500 1087 500
SEB 2025-11-28 3,34% 500 000 500 000
Summa 7 298 701 7502 974
Varav kortfristig del 7 298 701 4541773

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 7 048 701 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32679 33303
Stadning 0 3056
El 4359 3727
Uppvarmning 44 220 46 467
Utgiftsrantor 1593 3350
Vatten 4 969 4259
Sociala avgifter 0 5000
Beraknade uppl. sociala avifter 6 700 0
Forutbetalda avgifter/hyror 113151 113151
Summa 207 671 212 313
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 11 279 020 11279020

NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Manadsavgifterna hojs med 10 % fran 2025-03-01.
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Underskrifter

Ort och datum

Leif Eriksson Jacob Everhed

Ordférande Styrelseledamot
Kristina Sundquist Marten Hansson
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Duvan 28, org nr 769611-6586,

Rapport fran lekmannarevisor

Jag har granskat arsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens forvaltning for ar 2024 for
Bostadsrattsforeningen Duvan 28. Det ar styrelsen som &r ansvarig for att uppratta arsredovisningen i
enlighet med god redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet med foreningens stadgar.

Jag har granskat att arsredovisningen ar baserad pa en ordnad bokforing och ar upprattad i enlighet
med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat att foreningens verksamhet skots pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och att foreningens interna
kontroll ar tillracklig.

Baserat pa min granskning anser jag att:

Arsredovisningen ar i allt vasentligt upprattad enligt god redovisningssed och baseras pa en ordnad
bokféring

Styrelsens ledamoter har utfort sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med féreningens stadgar
Jag anser saledes att:
e Foreningsstimman kan faststalla arsredovisningen, och

e Bevilja styrelsens ledamoter ansvarsfrihet.

Malmo pa datum enligt digital signering

Tobias Gronvall

Foreningsrevisor
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