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Styrelsen for Brf Malmen far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2024.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsber:iittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Bostadsrétt dr den rétt i
foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas

bostadsréttsinnehavare. Bostadsréttsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningen registrerades 2020-02-24.

Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2022-05-11 och nuvarande stadgar registrerades
2020-02-24.

Foreningen beskattas som privatbostadsforening, vanligen kallad dkta bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt séte i Varbergs Kommun.
Styrelsen och dvriga funktionérer

Styrelsen har efter ordinarie arstimma 2024-04-16 samt pafoljande styrelse konstituerande moéte haft
foljande sammanséttning.

Ordinarie styrelseledamdter Valda t.o.m. drsstimman
Karin Eklund Ordférande 2025
Henrik Kyt Vice ordférande 2025
Olle Nilsson Kassor 2025
Linda Hedberg Sekreterare 2025
Tommy Eriksson 2025
Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. drsstimman
Catrin Wasberg 2025

Viktoria Ay 2025
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Styrelsen har utdver ordinarie stimma samt styrelsekonstituerande mdten haft 15 st protokollférda
moten.

Styrelsen ska enligt foreningens stadgar bestd av minst tre och hogst fem ledaméter samt hogst fyra
suppleanter.

Ordinarie revisorer Valda t.o.m. drsstimman
Tony Ohlsson 2025
Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Malmen 13 i Varbergs kommun, Hallands 14n.

Fastigheten dr en 3D fastighet dir bostadsrittsforeningen dger vaning 3 till 6 och omfattar 77
bostadsrétter. Fastigheten innehas med dganderétt. Fastigheten har dverlatits till bostadsrattsforeningen
via en sé kallad underprisoverlatelse. Detta medfor en latent skatteskuld om 22 438 562 kr som utldses
om foreningen avyttrar hela eller delar av fastigheten. Forvirvet av foreningens fastighet Malmen 13 har
skett genom att foreningen forst forvarvat bolaget som dger fastigheten, BoMalmen i Varberg AB, org.nr
559195-1396. Fastigheten har direfter kopts over till bokfort varde. Uppskrivning har darefter gjorts
avseende mark om 62 984 000 kr. En tilldggskopeskilling har utgatt pa 45 941 058 kr. Entreprenaden har
utforts som totalentreprenad av Turessons Bygg AB pé uppdrag av Brf Malmen. Total
anskaffninskostnad for fastigheten uppgér till 276 700 000 kr.

Fastigheten dr deldgare i Varberg Malmen GA; 1, GA; 2 samt GA; 3, vilka kommer att forvaltas genom
deldgarforvaltning.

Kostnaderna for anldggningarnas utférande och drift ska férdelas mellan deltagande fastigheter enligt
foljande;

Andelstal;

Varberg Malmen GA:1 68 (av totalt 100).
Varberg Malmen GA:2 68 (av totalt 100).
Varberg Malmen GA:3 35 (av totalt 100).

Malmen GA:1

Foreningen har tecknat ett hyresavtal med ett separat parkeringsbolag, som hyrt samtliga parkeringar.
Parkeringsbolaget forvaltar och skoter anldggningen samt hyr ut till foreningens medlemmar. Féreningen
har tillgéng till max 71 st parkeringar. GA:1 belastas med ett servitut pa underliggande fastighet om 7 st
parkeringar och for genomfart/ utfart fran fastigheten Malmen 7. Deltagande fastigheter Malmen 12 och
13. Total lokalyta uppgar till 1 632 kvm.

Malmen GA:2

Gemensamhetsanldggningen bestar bl.a. av;

Rullstolsforrad pa plan 0.

Samtliga hissar och trapphus.

Teknikrum pa plan 00 och 0 innehallandes tva stidrum, ett fjarrvarmerum, tre fldktrum och tv4 elrum.
Gardsanlaggning.

Gardshus innehéllande cykelrum samt miljérum.

Bérande stomme pa plan 1 och 2.

Deltagande fastigheter Malmen 12 och 13.

Penneo dokumentnyckel: H6OR6-VOLFX-VDRIQ-K6JKJ-UQR3V-TWXX0



Brf Malmen 3(15)
Org.nr 769638-4549

Malmen GA:3
Gemensamhetsanldggning bestdende av kommunikationsyta pé plan 1
Deltagande fastigheter Malmen 9, Malmen 12 och 13.

Ovrigt

Styrelsen beslutade 2022-10-21 att anta gransdragningslista daterade 2022-10-21 som é&r ett komplement
till foreningens stadgar §32 géillande asvarsomrade for ldgenhetens olika komponenter mellan
bostadsrittsforeningen och bostadsrattshavaren.

Styrelsen har beslutat i enlighet med foreningens stadgar att ta ut;

Pantsittningsavgift med 1 % av prisbasbeloppet.

Overlatelseavgift med 2,5 % av prisbasbeloppet

Avgift for andrahandsupplatelse/uthyrning med max 10 % av prisbasbeloppet/Igh/ar. Om ldgenhet
upplats del av aret berdknas avgiften efter det antal manader ldgenheten ar uthyrd.

Huset fardigstélldes kvartal 2 2022 da de forsta bostadsrittsinnehavare flyttade in.

Foreningens fastighet har belastats med fastighetsskatt avseende uppforandearet. Foreningen belastas
med fastighetssatt avseende nybyggationsaret 2022 om 238 000 kr, vilka vidarefaktureras till Malmen i
Varberg AB, dessa ir intdktsforda under dvriga intdkter. Foreningen har erhallt vardear 2022 sa
foreningen ar befriad fran fastighetsskatt de forsta 15 aren avseende bostdder, dock utgar fastighetsskatt
pa garagelokal.

Underhall

Foreningen har ingen underhallsplan men styrelsen har pabdrjat arbete med att ta fram den och berdknas
vara klara till arsstdimman.

Avsittning till fond for yttre underhall gors enligt stadgarna fram tills att en underhallsplan ar framtagen.
Avsittning gors med 40 kr / kvm boyta, dvs 181 040 kr arligen. Avseende tilltrddeséret 2022 avséttes
beloppet for 6 ménader, dvs 90 520 kr.

Bostiader och lokaler

Antal Typ Total yta

77 Lagenheter 4526 kvadratmeter

1 Lokal 1632 kvadratmeter (Garage)
Forvaltning

Foreningen har ett avtal om teknisk forvaltning med Systeminstallation AB till 2025-06-30.
Foreningen har ett avtal om ekonomisk forvaltning med Tre Hénder AB till 2025-12-31.

Foreningen har en lokalvardsavtal tecknat med Katarinas Stadtjanst tills vidare med en uppsédgningstid
om 1 ménad.

Foreningen har tecknat ett avtal med Djupdahls pa 16pande rikning avseende skotsel av ytor och
planteringar inom fastigheten.
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Foreningen ar forsdkrad hos Lansforsékringar.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen har beslutat att hoja medlemsavgifterna med 2 % fran 1 januari 2025.

4 (15)

Styrelsen har under riakenskapsaret arbetat med att ta fram forslag for reviderade stadgar for foreningen

som avses foreslas vid arsstimma

Medlemsinformation

Foreningen har 125 medlemmar (fg ar 122).

Det har skett 8 st (fg ar 6 st) Overlatelser av bostadsratter under rikenskapsaret.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Skuldséttning per kvm uppléten
med bostadsratt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Genomsnittlig skuldrénta (%)
Fastighetens belaningsgrad (%)
Energikostnader per kvm boyta
(kr/kvm)

Energikostnad per kvim (kr/kvm)
Sparande per kv (kr/kvm)
Réntekéanslighet (%)

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

2024
4994
-2128
80,2

879
79,7

11 654
8 566
3,7

20

147
108
130
11,9

2023
4501
-2 354
80,2

777
77,6

11774
8 654
3,4

20

150
110
93
13,5

2022

2 188
-1318
80,2

0

0,0

0
0
1,4
0

SO OO

Nyckeltal avseende energikostnad per kvadratmeter har vid berdkning minskats motsvarande den del som

vidarefakturerats om 32 %.

Siffrorna f6r 2022 avser perioden Juli- December.

Upplysning vid forlust

Det negativa resultatet beror fraimst pa foreningens avskrivningar. Féreningen bedémer att man har ett
langsiktligt positivt kassaflode som finansierar framtida ekonomiska ataganden. Detta bygger pa att man

vid varje givet tillfdlle hojer medlemsavgifterna i forhdllande till 6kade driftskostnader, rdntor samt

kostnader for fastighetens underhallsbehov. Skulle behov av upptagande av 14n uppsta for att finansera

underhallsbehovet, kommer foreningen behdva hoja medlemsavgifterna for att bibehalla ett positivt

kassaflode.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 222 800 000
Avsittning fond for yttre
underhall

Disposition av foregaende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 222 800 000

Fond for yttre
underhall

90 520

181 040

271 560

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

Avsittning till yttre underhallsfond stadgeenlig reservering

i ny rakning dverfores

Balanserat Arets

resultat resultat

-1 408 456 -2 354 405

-181 040

-2 354 405 2354 405
-2 128 022
-3 943 901 -2 128 022

-3 943 901
-2 128 022
-6 071 923

181 040
-6 252 963
-6 071 923

5(15)

Totalt

219 127 659
0

0

-2 128 022
216 999 637

Foreningens resultat och stillning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatriakning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlidggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[\

AN DN B~ W

2024-01-01
-2024-12-31

4994 234
0
4994 234

-1 964 098
-205 140
-52079

-2 928 760
-5 150 077
-155 843

731
-1972910
-1972 179
-2 128 022

-2 128 022

-2 128 022

6 (15)

2023-01-01
-2023-12-31

4500 922
27774
4 528 696

-1 830571
-194 513
-59 139

-2 928 760
-5 012 983
-484 287

15
-1 870 134
-1 870 119
-2 354 406

-2 354 406

-2 354 405
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

3

6 269 366 064
269 366 064

269 366 064

94 446
66

171 280
265 792

861 545
1127 337

270 493 401

7(15)

2023-12-31

272 294 824
272 294 824

272 294 824

143 398

48
113 118
256 564

845 280
1101 844

273 396 668
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8,9
10

7,9

11

2024-12-31

222 800 000
271 560
223 071 560

-3 943 901
-2128 022
-6 071 923
216 999 637

52206 500
52206 500

541 000
0

42 854
62 100
28334
612976
1287 264

270 493 401

8 (15)

2023-12-31

222 800 000
90 520
222 890 520

-1 408 456
-2 354 405
-3 762 861
219 127 659

34 828 500
34 828 500

18 460 000
2195

25 682
269 050
64 302
619 280
19 440 509

273 396 668
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-2128 022
2928760
-206 968

593 770

48 952
-58 162
17172
-44 467
557 265

-541 000

-541 000

16 265

845 280
861 545

9 (15)

2023-01-01
-2023-12-31

-2 354 405
2928760
31013

605 368

-42 646
238 041
468

50 571
851 802

-541 000
=541 000
310 802

534 479
845 281
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisningsprinciperna r ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intéiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas 1
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan alt. enligt stadgar om inte underhéllsplan finns framtaget. Reservering gors
efter beslut pa stimman.

Anlédggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart over den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Virme och Sanitet
El & Styr

Fasad

Fonster

Yttertak
Ventilation
Restpost

Stomme m.m

[\

N
— N R NN BN

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (&kta bostadsrittsférening). Intidkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niaringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Vid forvarv av mark och dotterbolag har FAR:s uttalande RedU9 tillimpats.

Penneo dokumentnyckel: H6OR6-VOLFX-VDRIQ-K6JKJ-UQR3V-TWXX0



Brf Malmen 11 (15)
Org.nr 769638-4549

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt
Arsavgifter / antalet kvadratmeter upplatna med bostadsriitt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter / totala rorelseintiikterna.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Réntebérande skulder péa balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt.

Skuldséttning per kvadratmeter
Réntebéarande skulder pa balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Genomsnittlig skuldrénta
Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford rantekostnad i forhéllande till genomsnittliga
fastighetslan.

Fastighetens beldningsgrad
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Energikostnad per kvadratmeter
Kostnader for virme, el och vatten / summan av antal kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadrat meter uppldtna med hyresrétt.

Sparande per kvadratmeter

Justerat resultat / summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antal kvadratmeter
upplatna med hyresrétt.

(Justerat resultat = Arets resultat + &rets avskrivningar + drets utrangeringar + kostnadsfort underhall ( i
underhallsplan) + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten - védsentliga
intdkter som inte dr en del av den normala verksamheten)

Réntekénslighet
Réntebérande skulder pa balansdagen / arsavgifter
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Not 2 Arsavgifter och dvriga intiikter

Arsavgifter bostéder

Intékter avseende gemensamhetsanldggningar
Hyror garage och parkeringsplatser

Statligt el-stod

Overlatelseavgifter

Forradshyra

I foreningens arsavgifter ingar varme, el, vatten & avlopp etc.

Not 3 Driftskostnader

El

Viérme

Vatten och Avlopp

Stadning och renhallning

Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskatt
Fastighetsforsakringspremier
Fastighetsskotsel och forvaltning
Ovriga fastighetskostnader IT etc.

Not 4 Ovriga kostnader

Erséttning till revisor
Ekonomisk forvaltning
Bankavgifter

2024

3979 309
549 002
445 305

0

11 078

9 540
4994 234

2024

261 036
341 438
379113
310218
52 440
31050
80 464
450 043
58 296
1964 098

2024

29 500
173 208
2432
205 140

12 (15)

2023

3515173
535 046
435 744

27774
7085

7 875

4 528 697

2023

287377
311 061
400 352
318 631
68 032
31050
58 682
315 161
40 225
1830571

2023

28750
163 337
2 426
194 513
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Not 5 Styrelsearvoden och sociala avgifter

Styrelsearvoden och andra erséittningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Sociala avgifter for styrelsen

Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 6 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsviarden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Not 7 Stillda siakerheter

Fastighetsinteckning

2024

40 565
40 565

11514
11 514

52079

2024

276 700 000
276 700 000

-4 405 176
-2 928 760
-7 333 936

269 366 064

120 105 000
31 000 000
151 105 000

188 569 664

80 796 400
269 366 064

2024-12-31

54 100 000
54100 000

13 (15)

2023

45000
45000

14 139
14 139

59 139

2023

276 700 000
276 700 000

-1476 416
-2 928 760
-4 405 176

272 294 824

120 105 000
31 000 000
151 105 000

191 498 424

80 796 400
272 294 824

2023-12-31

54 100 000
54100 000
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Not 8 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n 5 ar
efter balansdagen 50 042 500 49 231 000
50 042 500 49 231 000
Not 9 Skulder som avser flera poster
Foreningens banklan om 52 747 500 (53 288 500) kronor redovisas under foljande poster i
balansridkningen.
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 52206 500 34 828 500
52206 500 34 828 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 541 000 18 460 000
541 000 18 460 000
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Léngivare % rintelindring 2024-12-31 2023-12-31
Handelsbanken 572768 3,43 2026-03-30 17 414 250 17 684 750
Handelsbanken 602168 3,87 2030-06-30 17 414 250 17 684 750
Handelsbanken 491582 3,87 2024-06-30 0 17 919 000
Handelsbanken 726788 3,28 2027-06-30 17919 000 0
52 747 500 53 288 500
Kortfristig del av langfristig skuld 541 000 18 460 000

Lan som har en slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank. Féreningen har inte for avsikt att avsluta l1&nefinansieringen inom ett ar

dé fastighetens lanefinansiering &r 1langsiktlig. Amortering enligt plan uppgar till 541 000 kr.
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Brf Malmen
Org.nr 769638-4549

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna styrelsearvoden samt sociala avgifter
Upplupna rintekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Forutbetalda arsavgifter

Forskottsfakturerad hyra

Beriknat arvode for bokslut

Varberg

Karin Eklund

Ordforande

Tommy Eriksson

Olle Nilsson

Min revisionsberittelse har lamnats

Tony Ohlsson
Auktoriserad revisor

Linda Hedberg

Henrik Kyto

2024-12-31

59139
26 208
89 851
304 441
113 337
20 000
612 976

15 (15)

2023-12-31

59139
26 616
82370
310191
120 964
20 000
619 280
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