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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Varvinden nr 1 med sate i Lund org.nr. 716407-0489 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1981. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-02-07.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Lund kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Lund Varvinden nr 1 1968-01-01 1981

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | forsékringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilldgg ingar i féreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
férsakringsavtal géller t.o.m. 2025-01-31.

Antal Benimning Total yta m?2
125 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 8 522
126 p-platser varav 10 laddplatser 0
Totalt 251 objekt 8 522

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 1 rok, 81 st 2 rok, 42 st 3 rok, 1 st 4 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn

Birgitta Billgren
Birgitta Billgren
Christer Jakobsson
Chris Clarentius
Mats Linde
Dragan Spasojevic
Saga Aghazadeh
Csongor Tyiak

Jyri Markkula
Hans Holm

Mats Linde

Jyri Markkula

Hans Holm

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma &r: Birgitta Billgren, Cris Clarentius, Dragan Spasojevic, Jyri

Markkula och Hans Holm.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsemoten.

Firman tecknas tva i férening av Birgitta Billgren och Dragan Spasojevic.

Revisorer har varit: Ben Mahajerzadeh-Heidari vald av féreningen.

Roll
Ordférande
Suppleant
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant
Suppleant

Ledamot

Fr.o.m.

2024-05-14
2023-06-08
2023-11-30
2023-06-08
2024-05-14
2023-06-08
2024-05-14
2024-05-14
2022-06-16
2024-05-14
2023-06-08
2024-05-14
2024-09-01

2024-05-14
2024-05-14

2024-08-25

2024-05-14
2024-09-01
2024-05-14

Valberedning har varit: Katrin Dahlen (sammankallade), Bo Géransson och Alice Leandersson, vald vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-14. Pa stamman deltog 43 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2024-01-01 med +5%.

En férandring av arsavgiften med +2% per 2025-04-01 ar registrerad.

Foéreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2024-11-07.
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VIKTIGA HANDELSER UNDER 2024

| januari kunde vi ater ta Gillestugan i bruk efter 6versvamningen.

Valdigt uppskattat och efterlangtat.

Solcellerna kunde kora igang

Vi beslutade om att ateruppta besiktningen av lagenheten nar bostaden salts. Tyvarr lite dalig respons. Det tar nog ett tag
innan detta blir en sjalvklarhet

Nytt avtal skrevs med Hammargrens Allservice.

Kulturintresserade akte till Malmo och sag en fantastisk uppsattning av Rossinis Turandot.

| oktober hade vi ett Husmote dar vi bildade en tradgardsgrupp som skulle komma med idéer och férslag pa hur vi skall fa
rabatterna att prunka.

Innebar ocksa en hel del eget arbete.

Den grupp av aldre boende som har traffats vid norra gaveln under den varma arstiden har nu fatt tillgang till Gillestugans 6vre
del for sina sammankomster.

Stadinsatser i kéllaren organiserades och genomfordes.

Beslut om inrattande av bordtennisrum i vavstugan togs

Denna aktivitet ingar nu i gymkortet efter nyar.

Arets stora handelse pa kulturfronten - Joyride the musical pa Malmé Opera, givetvis ordnade Kulturgruppen en resa dit.

| december blev det dags for julfest, en trevlig avslutning pa 2024.

UNDER RAKENSKAPSARET HAR FOLJANDE ATGARDER GENOMFORTS:
Slutbesiktning av s6dra gaveln

Installation av solcellerna har slutforts

HSB upphandling av el

Uppdatering av underhallsplan

Renovering av taket har utretts och slutférs nasta ar (2025-03-10).

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Atgéard

2023 Renovering av stdergavel, slutfors 2024.

2023 Renovering av tak, slutférs 2024.

2023 Installation av solceller pa taket, slutférs 2024.
2024 Atgardat vattenskada i gillestuga och vévstuga.
2024 HSB elupphandling.

2024 Uppdatering av underhallsplan.

Foreningen utfér och planerar féljande atgarder under de ndarmaste 5 aren:
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Artal Atgard

2025 Atgéard av brister i ventilationssystemet pa enstaka lagenhet.

2025 Paborja renovering av norra gaveln.

2025 Malning av entreér, kallare och gillestuga.

2026 Slutférande av norra gavel projektet.

2027 Byte av servisledning, vatten.

2027 Byte av dagvattenledningar i mark.

2027 Byte av spillvattenledningar i mark.

2027 Byte av drénledning i plast.

2027 Renovering av balkongerna pa dstra sidan.

2028 Byte av elstam/huvudmatning/stigare.

2028 Elinstallation av led med sensor i kéllare.

2028 Byte av ledningsnat for varmeledningar.

2028 Byte av radiatorer i alla lagenheterna.

2028 Byte av alla balkongréacken och fronter i huset. (utom pa sédergaveln).
2028 Malning av korridorer.

2028 Byte av klinkerplattor i trapphus utanfér hissar

2028 Byte av linoleumgolv i korridorer.

2028 Byte av elstam/ huvudmatning. Elinstallation av led med sensor i kéllare.
2029 Slipning av marmor/granit naturstensgolv.

2029 Byte av undertak/akustikplattor i korridorer.

2029 Byte av servisledning, vatten- dag- och spillvattenledningar.
2029-2030 Byte av ledningsnat for varmeledningar samt radiatorer i samtliga lagenheter.
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 12 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 167 och under aret har det tillkommit 19 och avgatt 15 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 171.
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FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 203 128 264 297 0
Skuldsattning, kr/kvm 3671 3716 2812 2882 2969
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 3671 3716 2812 2882 2969
Réantekanslighet, % 5 5 4 4 0
Energikostnad, kr/kvm 210 202 185 190 0
Arsavgifter, kr/kvm 802 746 703 689 657
Arsavgifter/totala intakter, % 95 95 94 99 0
Totala intakter, kr/kvm 847 782 745 746 0
Nettoomsattning, tkr 6 934 6 553 6 302 6 310 5925
Resultat efter finansiella poster, tkr -247 -245 1113 100 -88
Soliditet, % 17 17 21 18 18

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

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme f6r langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rékenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till freningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

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

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
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begransad relevans i en bostadsrattsférening.

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror framst pa dkande drift och réntekostnader.

Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten ar positivt med 531 132 kr. Féreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till 203 kr/m2.

For att méta foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt héja sparandet har

styrelsen beslutat om 2% hdojning av arsavgift under kvartal 2. Yiterligare forandring av arsavgiften/lan ar framst beroende av
framtida rantenivaer.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 5591 821 0 0 5591 821
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 1013 580 0 0 1013 580
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1661 339 0 -110 756 1550 583
S:a bundet eget kapital, kr 8 266 740 0 -110 756 8 155 984
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1 156 833 -244 632 110 756 -1 290 709
Arets resultat, kr -244 632 244 632 -246 637 -246 637
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -1 401 465 0 -135 881 -1 537 346
S:a eget kapital, kr 6 865 275 0 -246 637 6 618 638

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 470 000 kr samt ianspraktagande skett med 580 756 kr
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RESULTATDISPOSITION

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

Till foreningsstdammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregaende arsstamma, kr -1401 465
Arets resultat, kr -246 637
Reservation till underhallsfond, kr -470 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 580 756
Summa till foreningsstdammans férfogande, kr -1 537 346

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rakning, kr -1 537 346

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 6 933 601 6 553 099
Ovriga rérelseintakter Not 3 284 110 113 294
Summa Rorelseintikter 7217 711 6 666 392
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 654 567 -4 305 089
Ovriga externa kostnader Not 5 -354 060 -361 731
Personalkostnader Not 6 -160 903 -136 229
Av-"och _neds_kri\/ningar av materiella och immateriella Not 7 -1 399 830 1331 258
anlaggningstillgangar
Summa Roérelsekostnader -6 569 360 -6 134 308
Rorelseresultat 648 350 532 084
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 15404 22 449
Réantekostnader och liknande resultatposter -910 391 -799 166
Summa Finansiella poster -894 987 -776 717
Resultat efter finansiella poster -246 637 -244 632
Resultat fore skatt -246 637 -244 632
Arets resultat -246 637 -244 632
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 37 810 743 36 173 874
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 9 106 379 116 050
Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 10 0 2918 614
Summa Materiella anldggningstillgangar 37917 122 39 208 538
Summa Anlaggningstillgangar 37917 122 39 208 538
Omsittningstillgangar
Korttristiga fordringar
Kundfordringar 2905 3391
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 2 860 205
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 236 378 309 132
Summa Kortfristiga fordringar 242 143 312728
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 1927 525 1396 342
Summa Kassa och bank 1927 525 1396 342
Summa Omsittningstillgangar 2 169 668 1709 071
Summa Tillgangar 40 086 789 40 917 608
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 6 605 401 6 605 401
Fond for yttre underhall 1550 583 1661 339
Summa Bundet eget kapital 8 155 984 8 266 740
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -1 290 709 -1 156 833
Arets resultat -246 637 -244 632
Summa Ansamlad férlust -1 537 346 -1 401 465
Summa Eget kapital 6 618 637 6 865 274
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 20 246 322 15 841 561
Summa Langfristiga skulder 20 246 322 15 841 561
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 11 037 283 15 827 296
Leverantdrsskulder 509 187 530 657
Skatteskulder Not 15 12 295 17 065
Ovriga kortfristiga skulder 666 423 888 058
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 996 641 947 697
Summa Kortfristiga skulder 13 221 830 18210 773
Summa Skulder 33 468 152 34 052 334
Summa Eget kapital och skulder 40 086 789 40 917 608
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KASSAFLODESANALYS

2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Roérelseresultat 648 350 532 084
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 1399 830 1331258
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 1399 830 1331 258
Erhallen rénta 15404 22 449
Erlagd rénta -902 036 -714 731
K"assaflc'ide_ fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 1161 548 1171 061
rérelsekapital
Kassafldde fran féréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 70 585 -51 659
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -207 285 -1114 842
Summa Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital -136 700 -1 166 501
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1024 848 4 559
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -108 414 -7 572 473
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -108 414 -7 572 473
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -385 252 7703017
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -385 252 7703017
Arets kassaflode 531 182 135104
Likvida medel vid arets borjan 1 396 342 1261 239
Likvida medel vid arets slut 1927 525 1 396 342
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

» Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt varde.

» Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter beddms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 00-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 10-20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anldaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering fér framtida underhall av féreningens tillgangar beraknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa &ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt géllande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med féregaende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.
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2024-01-01 2023-01-01

Not 2 Nettoomsaittning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostider andelstalsférdelad 6 671 688 6 360 979
Arsavgifter bostader férbrukningsbaserad 160 985 0
Arsavgifter bostéder informationséverféring 0 0
Arsavgifter lokaler 0 0
Arsavgifter lokaler forbrukningsbaserad 0 0
Arsavgifter lokaler informationsdverforing 0 0
Arsavygifter 6vrigt 0 0
Hyror bostader 0 0
Hyror lokaler 0 0
Hyror garage och parkeringsplatser 76 406 86 680
Hyror forbrukningsbaserad 57 487 142 994
Hyror informationséverforing 0 0
Hyror 6vrigt 13 690 10 475
Ovriga primara intakter 61 342 51 968
Summa Bruttoomséttning 7 041 598 6 653 096
Avgiftsbortfall 0 0
Hyresbortfall -8 000 0
Avsatt till inre fond -99 997 -99 997
Summa -107 997 -99 997
Summa Nettoomséttning 6 933 601 6 553 099
) 2024-01-01 2023-01-01

Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 98 669 0
Ovriga sekundéra intakter 185 441 113 294
Summa Ovriga rérelseintékter 284 110 113 294
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2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -314 825 -306 673
Sno och halk-bekdmpning -38 303 -13 656
Reparationer -361 866 -762 383
Planerat underhall -580 756 0
Forsakringsskador -89 552 0
El -616 793 -476 282
Uppvéarmning -1 014 261 -935 147
Vatten -159 130 -313 358
Sophamtning -180 690 -177 070
Fastighetsforsakring -123 308 -31 281
Kabel-TV och bredband -511 172 -482 335
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -203 750 -198 625
Forvaltningsavtalskostnader -433 068 -598 948
Tomtrattsavgald 0 0
Ovriga driftkostnader -27 094 -9 331
Summa Driftskostnader -4 654 567 -4 305 089
) 2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -127 603 -137 667
Forbrukningsinventarier och varuinkop -15 746 -7 124
Administrationskostnader -83 360 -91 045
Extern revision -24 750 -37 536
Konsultkostnader -35 875 -44 750
Medlemsavgifter 0 -8 470
Foreningsverksamhet -21 204 -2 850
Ovriga férvaltningskostnader -45 522 -32 290
Summa Ovriga externa kostnader -354 060 -361 731
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Medelantalet anstéllda 0 0
Personalkostnader
Arvode styrelse -123 058 -88 859
Revisionsarvode 0 0
Ovriga arvoden -10 900 0
Léner och évriga ersattningar 0 -20 548
Sociala avgifter -26 945 -26 822
Uttagsbeskattning 0 0
Pensionskostnader och forpliktelser 0 0
Ovriga personalkostnader 0 0
Summa Personalkostnader -160 903 -136 229
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Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2024-01-01 2023-01-01

Not 7 anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlédggningstillgangar
Nedskrivningar av byggnader 0 0
Aterforing av nedskrivningar 0 0
Avskrivningar pa immateriella anlaggningstillgang 0 0
Avskrivningar pa byggnader -1 390 159 -1320 708
Avskrivning uppskrivningsfond 0 0
Avskrivning pa markanlaggning 0 0
Avskrivningar pa maskiner och inventarier -9 671 -10 550
Ovriga avskrivningar 0 0
;Sgg;:; ﬁg;l%;:gfgzgg\:krivningar av materiella och immateriella 1399 830 11331258

Not 8 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingadende anskaffningsvarde byggnader 60 652 949 52 843 480
Ingéende anskaffningsvarde mark 1308 973 1308 973
Arets investeringar 3027 028 7 809 469
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 64 988 950 61 961 922
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -25 788 048 -24 467 340
Arets avskrivningar -1 390 159 -1 320 708
Summa Ackumulerade avskrivningar -27 178 207 -25 788 048
Utgaende redovisat véarde 37 810 743 36173 874
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 96 000 000 96 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 89 000 000 89 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa 185 000 000 185 000 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 34 914 000 34 914 000
Varav i eget forvar 0 0
Stéllda sékerheter 34 914 000 34914 000
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2024 | ARSREDOVISNING SN
Not 9 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingédende anskaffningsvarde 158 250 158 250
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 158 250 158 250
Ackumulerade avskrivningar
Ingadende avskrivningar -42 200 -31 650
Arets avskrivningar -9 671 -10 550
Summa Ackumulerade avskrivningar -51 871 -42 200
Utgaende redovisat véarde 106 379 116 050
Not 10 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanlaggning 2918614 3155610
Omklassificering till byggnad -2918 614 -236 996
Summa Pagéaende nyanléggningar materiella anléggningstillgangar 0 2918 614
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2 860 205
Summa Ovriga fordringar 2 860 205
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetald férsakring 10 948 131 374
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 225 430 177 758
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 236 378 309 132
Not 13 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank
Kassa 0 6 042
Bankkonto 1 590 393 765610
Bankkonto 2 1337132 624 690
Summa Kassa och bank 1927 525 1 396 342
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Not 14 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp aﬁiﬁzr‘?;;
Stadshypotek 1,27% 2025-03-30 3528 509 0
Stadshypotek 1,11% 2026-06-01 1462 500 0
Stadshypotek 3,99% 2027-10-30 3115166 240 000
Stadshypotek 3,89% 2025-12-30 4 161 500 0
Stadshypotek 4,36% 2026-03-01 644 760 6 564
Stadshypotek 3,62% 2026-01-30 6 091 435 86 184
Stadshypotek 3,47% 2027-01-30 6 035 950 85400
Stadshypotek 1,17% 2025-06-30 2929 126 0
Stadshypotek 2,71% 2025-10-30 3314 659 0
31 283 605 418 148
Langfristig del 16 931 663
Nasta ars amortering av langfristig skuld 418 148
Lan som ska konverteras inom ett ar 13933 794
Kortfristig del 14 351 942
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 418 148
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 1672592
Skulder med bindningstid pa dver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomshnittsrantan vid arets utgang 2,97%
Finns swap-avtal Nej
Not 15 Skatteskulder 2024-12-31 2023-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 12 295 17 065
Summa Skatteskulder 12 295 17 065
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 606 022 592 772
Upplupna rantekostnader 137 945 129 590
Ovriga upplupna kostnader 252 674 225 335
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 996 641 947 697

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Varvinden nr 1
Org.nr 716407-0489

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Varvinden nr 1 for rdkenskapséret
2024.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr ndodviandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r 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 upptéicka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre én for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ar limpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sétt 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, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Véarvinden nr 1 for rdkenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
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angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit nadgon atgéird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgérder, omraden och
forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Helsingborg enligt sidan for elektroniska underskrifter

Ben M-Heidari
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING 2024

Arsredovisning fér 2024 avseende Bostadsriéttsféreningen Varvinden nr 1 signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

BIRGITTA BILLGREN P X CHRIS CLARENTIUS P X

BankID

Ordférande Banip Ledamot

E-signerade med BankID: 2025-04-10 kl. 15:32:32

CSONGOR TYIAK T X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2025-04-10 kl. 18:58:24
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BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2025-04-10 kl. 20:34:10

E-signerade med BankID: 2025-04-10 kl. 20:36:57

DRAGAN SPASOJEVIC i e

BankiD

Ledamot
E-signerade med BankID: 2025-04-09 kl. 11:33:00

BEN MAHAJERZADEH-HEIDARI P X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2025-04-16 kl. 10:50:39

REVISIONSBERATTELSE 2024

Revisionsberéttelsen fér 2024 avseende Bostadsréttsféreningen Varvinden nr 1 signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

BEN MAHAJERZADEH-HEIDARI " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2025-04-16 kl. 10:49:22
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening &r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En drsredovisning bestir av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héndelser i dvrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under éret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade overskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beréknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar drsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas anldggningstillgadngar och omséttningstillgéngar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgédngar 4n anldggningstillgdngar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa viardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under &vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsréttsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid 4n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta drs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omf6ring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden ér ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket &t mellan aren och 4r en del i
foreningens sékerstéllande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pa markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under &ret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhdlls genom att jaimfora
bostadsrittsféreningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerrsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ar viktiga. Fraga gédrna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



