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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Varvet, 769633-5475, med sate i Malm®, far harmed upprétta arsredovisning foér
2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens &ndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den rétt i féreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2016-12-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2018-12-20 och nuvarande stadgar registrerades 2023-09-22 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattsférening.

Foreningen har del i gemensamhetsanlaggning Sk&neland ga:1. Gemensamhetsanldggningen

Skaneland ga:1 andamal ar att foérvalta kvartersgata, gastparkering, kommunikationsytor,
belysningsarmatur, planteringar, cykelplatser samt dagvattensystem.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
John Karlsson Ordférande 2024
Bilian Assenov Ledamot 2024
Olov Petrén Ledamot 2024
Roger Karlsson Ledamot 2024
Olof Nilsson Ledamot 2024
Styrelsesuppleanter

Marcus Justesen Suppleant 2024
Ordinarie revisorer

Ernst & Young AB, Erik Mauritzson Auktoriserad revisor
Valberedning

Anna Eberhard Sammankallande

Jenny Gustavsson
Emelie Quander

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
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Foreningen &ger fastigheten Malmé Skaneland 3 i Malmé kommun med darpa uppférd byggnad med
133 lagenheter och 2 lokaler. Byggnaden ar uppford 2019. Fastighetens adresser &r Lagatan 17-21,

Lilla Varvsgatan 45-47A-B samt Ostra Varvsgatan 5A-D.

Foreningen upplater 133 Iagenheter med bostadsrétt och 2 lokaler, 8 forrad samt 42 garageplatser

med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

15 48 52

Total tomtarea: 2696 kvm
Total bostadsarea: 8923 kvm
Total lokalarea: 93 kvm
Total garagearea: 1178 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta
Varda Familjer AB 48 kvm
Renate Podgajna 45 kvm

Fastighetsinformation

4 rok
17

Loptid

5 rok

2025-11-04
2025-11-30

Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-10-24.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Trygg Hansa. | férsdkringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Foérvaltning och véasentliga avtal

Bredablick Foérvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Véasentliga avtal
Telia

Telia

Sekant Fastighetsservice
Sekant Fastighetsservice
E.on

E.on

Orestad

Avarn security

Brunata

Anticimex

E.on

Telia

Certego

Hr Bjérkmans Entrémattor

Kabel-tv

Bredband

Stadning
Fastighetsskotsel

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Jour

Bevakning

Matning El/Vatten/Varme
Skadedjursbek@&mpning
Serviceavtal varme
Serviceavtal kabel-tv/bredband
Serviceavtal dorrautomatik
Serviceavtal mattor
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Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 189 970 kr. Reparationskostnader
respektive underhallskostnader specificeras nédrmare i not 4 respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2017-10-11 av Sustend. Enligt av styrelsen
antagen underhallsplan avsatts det 632 901 kr 2023 fér kommande ars underhall, detta motsvarar
62 kr per kvm. | kommande perioders underhall ingar bland annat rensning av ventilationskanaler i

kok.

Tidigare utfért underhall Ar
Kabeldragning fran centralrum 2022
Malning av hissdérrar och vaggar 2022
Uppséattning av spaljé 2022

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 14 juni 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 20 6verlatelse av bostadsratter skett (fg ar skedde 24 verlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 8 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 6 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattningsavgift av pantséttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 206 medlemmar.
22 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
24 avgdende medlemmar under rékenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 204 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foéreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januaria 2024 da avgifterna héjdes med 7 %.

| arsavgiften ingar varme..

Utdver arsavgiften debiteras samtliga Iagenheter for bredband/kabel-tv.

Fdreningen har avlasning av el (laddstolpar) och varmvatten vilket debiteras respektive objekt efter
férbrukning.



Brf Varvet 4(16)
769633-5475

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 7 403 7 478 6 422 6 955
Resultat efter finansiella poster -377 605 -232 577
Foréndring av underhélisfond 633 473 270 56
Resultat efter fondférédndringar, exklusive avskrivningar 1 671 2813 2179 3182
Sparande, kr / kvm 226 338 240 318
Soliditet (%) 79 79 78 78
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 708 750 - -
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 85 90 - -
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 649 700 589 647
Lokalhyra, kr / kvm 1829 1650 1492 1600
Driftskostnad, kr / kvm 262 245 225 194
Energikostnad, kr / kvm 140 123 113 91
Réanta, kr / kvm 178 99 94 103
Avsattning till underhallsfond, kr / kvm 62 62 27 6
Lan, kr / kvm 9 542 9 751 10 029 10 238
Skuldsattning bostadsratter, kr / kvm 10 901 11 140 11 458 11 697
Rantekanslighet (%) 15 15 - -
Snittrénta (%) 1,87 1,02 0,94 1,00

Nyckeltal &r beréknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

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

Energikostnad anger total kostnad for el, virme samt VA. Féreningen har gemensamt inkép av el fér laddstolpar.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehéjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, for att sékerstélla sina framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att héja
arsavgiften 2024. Ytterligare héjningar kan bli aktuella.
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond Resultat resultat
Vid arets bérjan 368 900 000 799 858 -334 162 604 653
Disposition enligt féreningsstdmma 604 653 -604 653
Avsattning till underhallsfond 632 901 -632 901
Arets resultat -377 063
Vid arets slut 368 900 000 1432759 -362 410 -377 063
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat 270 491
Arets resultat fore fondfrandring -377 063
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -632 901
Summa éver/underskott -739 473
Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny rdkning -739 473

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintakter
Arsavgifter och hyror 2 6 508 533 6 922 292
Ovriga rérelseintakter 3 894 734 555 579
Summa rorelseintéakter 7 403 267 7 477 871
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -2 857 299 -2 737 149
Ovriga kostnader 7 -245 293 -258 239
Personalkostnader 8 -206 986 -188 983
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 9 -2 681 356 -2 681 356
Summa rorelsekostnader -5990 934 -5 865 727
Roérelseresultat 1412 333 1612 144
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 25513 2677
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 814 909 -1 010 168
Summa finansiella poster -1 789 396 -1 007 491
Resultat efter finansiella poster -377 063 604 653
Arets resultat -377 063 604 653
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 464 753 184 467 414 884
Inventarier, maskiner och installationer 11 137 594 157 250
Summa materiella anlaggningstillgangar 464 890 778 467 572 134
Summa anldggningstillgangar 464 890 778 467 572 134
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 11 470 12112
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 271593 183 845
Summa kortfristiga fordringar 283 063 195 957
Kassa och bank 13 3152 761 3152 476
Summa omsittningstillgangar 3435 824 3 348 433
SUMMA TILLGANGAR 468 326 602 470 920 567
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 368 900 000 368 900 000
Underhallsfond 1432 759 799 858
Summa bundet eget kapital 370332 759 369 699 858
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -362 410 -334 162
Arets resultat -377 063 604 653
Summa fritt eget kapital -739 473 270 491
Summa eget kapital 369 593 286 369 970 349
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 89 700 000 50 410 000
Ovriga langfristiga skulder 50 400 50 400
Summa langfristiga skulder 89 750 400 50 460 400
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 7 570 000 48 990 000
Leverantdrsskulder 276 122 324 577
Skatteskulder 65 980 113 460
Ovriga skulder 32728 -3 386
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 1 038 086 1065 167
Summa kortfristiga skulder 8982916 50 489 818
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 468 326 602 470 920 567
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 1412 333 1612112
Avskrivningar 2 681 356 2 681 355

4 093 689 4 293 467

Erhéllen ranta 25513 2709
Erlagd rénta -1 814 909 -1 010 167
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2304 293 3286 009
fére férandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -87 106 1 347 606
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -86 902 484 095
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 2130 285 5117 710
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 46 860 000 23 785 000
Amortering av laneskulder -48 990 000 -26 625 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 130 000 -2 840 000
Arets kassaflode 285 2277710
Likvida medel vid arets boérjan 3152 476 874 766
Likvida medel vid arets slut 3152 761 3152 476

(1) Féreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foéreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséattning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 120 ar
Inventarier, maskiner och installationer 10 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Arsavgifter bostader” 5793 221 6248 159
Hyror lokaler 170 052 153 408
Hyror p-platser/garage 518 260 497 925
Ovriga objekt 27 000 22 800
Summa 6 508 533 6 922 292

* Hogre arsavgiften 2022 beror pa felbokning 2021 dar december 2021 istéllet bokférdes bdrjan under 2022.
Avser saledes 13 manader.
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Not 3 Ovriga rérelseintakter
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Kommunikation 301 644 326 383
Vatten 190 223 110 545
El 31 841 9 348
Debiterad fastighetsskatt 30 302 5752
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal* 93 000 57100
Overlatelseavgifter 15 651 26 576
Andrahandsuthyrningsavgifter 35974 14 668
Ovriga intakter 191 139 5207
Forsakringsersattningar 4 960 -
Summa 894 734 555 579

| posten dvriga intakter ingar det under 2023, 178 193 i form av elstéd.

Ca 20 000 kr av posten dvernattningslagenhet avser 2022 istéllet fér 2023 vilket ger en hégre intakt

2023.

Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 4982 3 969
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen* 106 051 24 136
Ovrigt, gemensamma utrymmen 2 946 1012
VA & sanitet, installationer 7810 1875
Varme, installationer - 11 188
Tele/TV/porttelefon, installationer 938 17178
Hiss 60 648 9157
Ovriga installationer - 8 942
Klottersanering 2088 2 336
Skadedjur 2368 4077
Ovrigt 2139 -
Summa 189 970 83 870

*Avser utbyte av samtliga cylindrar for ytterdérrarna samt férbattring av skalskydd pa dérrar.

Not 5 Planerat underhall

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
El, installationer - 35 552
Hiss - 5000
Markytor - 119 216
Summa - 159 768
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 60 480 113 460
Teknisk férvaltning 321 820 297 924
Besiktningskostnader 8 008 11 153
Bevakningskostnader 8 820 3 867
Snoéréjning 22 833 27 831
Serviceavtal 164 709 113 465
Forbrukningsmaterial 19108 23076
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster 69 299 57 463
El 441 029 480 328
Uppvarmning 575 621 450 069
Vatten och avlopp 409 182 325 683
Avfallshantering 157 878 158 239
Forsékringar 82 230 77 036
Systematiskt brandskyddsarbete 23 955 -
Samfalligheter - 30 643
Kabel-TV 81796 80 641
Bredband 219 896 242 633
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 665 -
Summa 2667 329 2493 511
Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Tele och post 9652 12 284
Forvaltningskostnader 193 439 207 942
Revision 19 701 26 400
Konstaterade hyres- och avgiftsférluster - 58
Bankkostnader 1900 4543
IT-tjanster 7188 1785
Ovriga externa tjanster 4 365 4 427
Ovriga externa kostnader 9047 800
Summa 245 292 258 239

Not 8 Personalkostnader

Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 157 500 144 900
Summa 157 500 144 900
Sociala avgifter 49 486 44 083
Summa 206 986 188 983
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 2661 700 2661 700
Inventarier, maskiner och installationer 19 656 19 656
Summa 2 681 356 2 681 356
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 319 403 995 319 403 995
-Mark 155 996 005 155 996 005
Utgaende anskaffningsvérden 475 400 000 475 400 000
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -7 985116 -5323 416
. -7 985116 -5 323 416
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -2 661 700 -2 661 700
-2 661 700 -2 661 700
Utgaende avskrivningar -10 646 816 -7 985 116
Redovisat varde 464 753 184 467 414 884
Varav
Byggnader 308 757 179 311418 879
Mark 155 996 005 155 996 005
Taxeringsvéarden
Bostader 286 000 000 286 000 000
Lokaler 6 048 000 6 048 000
Totalt taxeringsvarde 292 048 000 292 048 000
Varav byggnader 220 600 000 220 600 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 196 634 196 634

Utgaende anskaffningsvérden 196 634 196 634

Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan

-Inventarier, maskiner och installationer -39 384 -19 728
-39 384 -19 728

Arets avskrivningar

-Inventarier, maskiner och installationer -19 656 -19 656
-19 656 -19 656

Utgaende avskrivningar -59 040 -39 384

Redovisat varde 137 594 157 250

Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna intakter 82 655 -
Foérutbetalda kostnader 188 938 183 845
Summa 271 593 183 845

Not 13 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 2 096 802 2 277 660
Affarskonto Handelsbanken 1 055 959 874 816

Summa 3152 761 3152 476
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Not 14 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 7 570 000 48 990 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 49 700 000 50 410 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 40 000 000 -
Summa 97 270 000 99 400 000
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 97 270 000 99 400 000
Summa 97 270 000 99 400 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Handelsbanken 1,23 % 2027-12-01 51120 000 710000 50410000
Handelsbanken 0,82 % Lost 24 495 000 24 495 000 -
Handelsbanken 2,94 % Lost 23 785 000 23 785 000 -
SBAB 3,62 % 2030-11-18 40 000 000 - 40000 000
SBAB* 4,69 % 2024-12-02 - 6 860 000 - 6 860 000
Summa 99400000 46860000 48990000 97 270 000
Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.
*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rénta féljer Stibor 3M under bindningstiden
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter 103 494 95214
Upplupna réntekostnader 199 148 127 469
Forutbetalda intékter 543 793 628 411
Upplupna revisionsarvoden 24 900 28 900
Upplupna driftskostnader 166 751 185173
Summa 1 038 086 1065 167
Not 17 Stéllda sakerheter
Stéllda sékerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 106 500 000 106 500 000
Summa stéllda sédkerheter 106 500 000 106 500 000
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Underskrifter

Malmé, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

John Karlsson Bilian Assenov
Styrelseordférande

Olov Petrén Roger Karlsson

Olof Nilsson

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor



