ARSREDOVISNING 2023

Bostadsrattsforeningen Stora Magasinet




A B dsréattsforeni Stora M inet 1(14
2023 ' ARSREDOVISNING ostadsrattsforeningen o;as%zgsajgn?i (14)

O

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Stora Magasinet med sate i SIMRISHAMN org.nr. 769635-4674 far harmed avge
arsredovisning for rékenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning for permanent bostad eller fritidsbostad och i forekommande fall mark at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i forekommande fall hyra och p-platser. Medlems ratt i foreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen registrerades 2017-10-12. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2020-10-15. Foreningens stadgar
registrerades senast 2020-12-01.

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

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Garvaren 14 2020-03-20 2021

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Nordeuropa Forsakrings AB. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal
galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2

20 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 1650

25 p-platser (21 st pa gemensamhetsanlaggningen och 4 st pa egna 0
fastigheten)

1 Overnattningslagenhet 0

Totalt 46 objekt 1650

Foreningens lagenheter fordelas pa: 4 st 2 rok, 5 st 3 rok, 11 st 4 rok.

Foreningen har en andel i en gemensamhetsanlaggning for parkering, gronytor, gangvagar samt dagvattensystem som delas
med grannfastigheten.
Foreningens andel i gemensamhetsanlaggningen ar 30%.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll
Staffan Eriksson Ordférande
Hans Gustafsson Ledamot
Karin Andersson Ledamot
Birgit Hjort Suppleant

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Staffan Eriksson, Karin Andersson samt Birgit Hjort.
Firman tecknas tva i forening av Hans Gustafsson, Karin Andersson och Staffan Eriksson.
Revisor har varit: Patrik Hansén, Access Revision AB, vald av foreningen.

Valberedning har varit: Eva Hagman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-06-07. Pa stamman deltog 11 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +5%.

En férandring av arsavgiften med +15% per 2024-01-01 ar registrerad.
Samtidigt hojdes p-platserna under tak med 15 kr och p-platserna utan tak med 10 kr.

Orsak till héjningen beror framforallt pa 6kade rantekostnader.

Foreningen har tre lan pa knappt 7 miljoner vardera. Ett av dem forfoll 2023-10-30 med andrade villkor.
Forhandling gjordes med tre banker och Stadshypotek erbjod de basta villkoren.

Utifran radande hoga ranteldge valde styrelsen att valja 10ptid med 3-manaders ranta som vid arsskiftet var 4,65%.

Tvaarsbesiktning har genomforts under januari 2023.

Byggnaden, alla lagenheter, allmanna utrymmen, yttertak, VA, Iuft, hiss och tele har besiktigats.

Fel och bristfalligheter har atgardats av entreprenéren for vilka de var ansvariga for. Inga storre fel noterades.
Det var endast mindre fel i Iagenheterna, mestadels orsakade av forvantade mindre sattningar och rorelser sedan
byggnationen.

Markbesiktning utférdes i juni och inga brister eller fel noterades.

En underhalls- och investeringsplan for nyproducerad brf bestélldes och har upprattats av HSB Skane.
Den stracker sig 60 ar framat i tiden, till 2083.

En obligatorisk ventilationskontroll utfordes i december i allmanna utrymmen och i alla lagenheter.

Vissa anmarkningar om behov av injusteringar noterades i OVK-protokollet som kommer att atgardas i borjan av 2024.

En OVK ska utforas vart tredje ar for med syfte att visa att inomhusklimatet ar bra och ventilationssystemet fungerar.

En plan och organisation har tagits fram for systematiskt brandskydd, SBA. Tillsynen genomférs i enlighet med planen.

Kompletterande buskar till planteringen vid p-platserna har kopts in och planterades under varen.
Da holls ocksa en "staddag" for utemiljon da ett flertal av foreningens medlemmar deltog.
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"Staddagen" avslutades med korvgrillning.

En robotgrasklippare koptes in pa forsommaren. For att underlatta klippningen har betongplattor lagts langs husgrunden

och cortenringar runt traden. | cortenringarna har blommor planterats.

Vid tva tillfallen har alla bilar flyttats fran parkeringen da vi anlitat en firma att ta bort ogras fran parkeringsplatsernas
grasarmering och vid rackena framfor parkeringarna.

Under aret har styrelsen och andra frivilliga medlemmar hjalpts at med ograsrensning, vattning, plantering, klippning av hackar
och allman tillsyn.

Miljdhuset har tvattats och malats om. En hangranna med stupror har satts upp pa vastra sidan for att avlieda vatten mot
dagvattenbrunnen.

Cykelstallen under tak har kompletterats med lasbagar vilket underlattar fastlasning av cyklarna och darmed minskar risken for
stolder.

Under aret har gemensamma trivselkvallar hallits for medlemmarna, da vi samlats i gastlagenheten och entrén for trevlig
samvaro.
Triviselregler har uppdaterats i november.

Handelser under narmast kommande aren

Betydelsefullt for de kommande arens ekonomi ar framforallt hur rantorna for foreningens tre lan utvecklas och darmed nivan
pa arsavgifterna.

For lanet som ska laggas om i januari 2024 kommer styrelsen att, ocksa for det lanet, valja I16ptid med 3-manaders ranta.
Styrelsen avvaktar med att binda de tva lanen med 3-manaders ranta pa langre tid eftersom rantan for narvarande ar valdigt
hog

aven for de langre bindningstiderna.

Férhoppningsvis kommer Riksbanken att sanka styrrantan under de narmast kommande aren vilket medfér battre villkor for
3-manaders rantan och for langre bindningstider, med mojlighet att valja Iangre bindningsintervall mellan de tre lanen.

Trots nuvarande hoga rantelage ar foreningens ekonomi stabil.

Planteringen vid parkeringen ska under 2024 jordforbattras.

Den av HSB Skane upprattade underhall- och investeringsplanen loper till 2025-12-31.

Darefter sker en frivillig forlangning av avtalet da det dvergar till upprattande av en yttre underhalls- och investeringsplan.
Bada med syfte att pa ett tidigt stadium ge foreningen som fastighetsagare kannedom om forvaltningsobjektets framtida
avsattningsbehov och kostnader for yttre och gemensamma inre utrymmen.

Under de narmaste tva aren finns inga inplanerade underhallsatgarder eller investeringar.

Under 2026 ska en ny OVK genomféras.

Atgérder under 2026 enligt underhallsplanen &r ommalning av mijléhuset, rensning av dag- och spillvattenledningar,
stamspolning

och rensning av ventilation.

I boérjan av 2026 ska den 5-ariga garantibesiktningen genomféras for fastigheten.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 1 bostadsratter overlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 27 och under aret har det tillkommit 1 och avgatt 1 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 27.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 236 290 329 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 12 495 12 624 12752 0 0
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 12 495 12 624 12752 0 0
Réantekéanslighet, % 17 18 20 0 0
Energikostnad, kr/kvm 105 100 93 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 765 692 646 0 0
Arsavgifter/totala intakter, % 92 86 85 0 0
Totala intakter, kr/lkvm 835 802 759 0 0
Nettoomsattning, tkr 1362 1304 1218 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -555 -448 -382 0 0
Soliditet, % 67 67 67 32 0

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.
Ar 2021 ar inte ett helt ar da inflyttning skedde succesivt.

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

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

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala réantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsréattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

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

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Ar 2022 och tidigare avser andelstalsfordelad arsavgift.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Ar 2022 och tidigare avser andelstalsfordelad arsavgift.

Totala intakter, kr/kvm: Foreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
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Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.
Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.
Upplysningar vid forlust
Resultatet for ar 2023 visar pa en forlust.
Det beror till stor del pa de héga avskrivningarna.
Dessutom paverkas féreningen av de hogre drifts- och rantekostnaderna.
Kassaflodet for aret ar positivt.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars
Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 43 100 000 0 0 43 100 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 139 500 0 36 000 175 500
S:a bundet eget kapital, kr 43 239 500 0 36 000 43 275 500
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -521 684 -447 531 -36 000 -1 005 214
Arets resultat, kr -447 531 447 531 -555 418 -555 418
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -969 215 0 -591 418 -1 560 632
S:a eget kapital, kr 42 270 285 0 -555 418 41714 868

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 55 000 kr samt ianspraktagande skett med 19 000 kr
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RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstimmans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -969 214
Arets resultat, kr -555 418
Reservation till underhallsfond, kr -55 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 19 000
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -1 560 632

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rakning, kr -1 560 632

Yiterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stalining finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader

Underhall enligt plan

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
1362233 1303 925

14 829 19199
1377 062 1323 125
-588 645 -494 371
-19000 0

-86 190 -55 006

-58 158 -56 937
-925 427 -925 427

-1 677 420 -1 531 741
-300 357 -208 616
21162 9

-276 222 -238 923
-255 061 -238 914
-555 418 -447 531

7 (14)
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2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 61403718 62 329 146

Summa materiella anliggningstillgangar 61403718 62 329 146

Summa anlaggningstillgangar 61403 718 62 329 146

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 0 1249

Kundfordringar 0 2 668

Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 29 8

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 61334 40 576

Summa kortfristiga fordringar 61363 44 501

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 12 750 000 0

Summa kortfristiga placeringar 750 000 0

Kassa och bank

Bank Not 13 403 817 933 494

Summa kassa och bank 403 817 933 494

Summa omsattningstillgangar 1215180 977 995

SUMMA TILLGANGAR 62 618 899 63 307 141

8 (14)
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 43 100 000 43 100 000
Fond for yttre underhall 175 500 139 500
Summa bundet eget kapital 43 275 500 43239500
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -1 005214 -521 684
Arets resultat -555418 -447 531
Summa ansamlad forlust -1 560 632 -969 214
Summa eget kapital 41714 868 42 270 286
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 6 785 625 13 712 250
Summa langfristiga skulder 6 785 625 13 712 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 831375 7116 750
Leverantorsskulder 49 829 17 506
Aktuell skatteskuld Not 15 0 4 800
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 237202 185 549
Summa kortfristiga skulder 14 118 406 7324 605
Summa skulder 20904 031 21 036 855

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 618 899 63 307 141
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KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat -300 357 -208 616
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 925 427 925 427
625 070 716 811
Erhéllen rénta 1771 9
Erlagd rdnta -236 745 -239 334
Kassaflode fran lopande verksamhet 390 095 477 486
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode frin fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 2529 21807
Okning (+) (_minskning (-) _l_(ortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut 39 699 -17 287
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 432 323 482 006
INVESTER_I_NGSVERKSAMHET
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHET 0 0
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) _/_minskning (-) av skulder till kreditinstitut -212 000 -212 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET -212 000 -212 000
ARETS KASSAFLODE 220 323 270 006
Likvida medel vid arets borjan 933 494 663 488
Likvida medel vid arets slut 1153817 933 494
220 323 270 006

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avrdkningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB in i de likvida medlen.
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Not1  REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmanna varderingsprinciper

Materiella anlidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
dvriga tillgangar och avsittningar har vdrderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Skulder har virderats till historiska anskaffningsvérden forutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt virde. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det
innebir att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlidggningstillgingar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. D&
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgéngs betydande komponenter bedéms vara
visentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:
Avskrivningstid pé byggnadskomponenter: 15-120 ar

Avskrivningstid pd maskiner och inventarier: 5 ér

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av foreningens tillgangar berdknas utifran foreningens underhéllsplan.
Styrelsen dr behdrigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sékerstillande av

medel for underhéll av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pa dver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa under ett r och del av ldngfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett &r
fran rikenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skattemassigt ér att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som dr hinforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.

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

Uppskjuten skatteskuld

Foreningen kommer att forvirvat fastigheten till ett pris som understiger tillgangens marknadsvirde genom
s.k. paketering. Detta innebir att fastigheten har varit foremal for en underprisoverlatelse. Ddrmed finns
det en uppskjuten skatteskuld i foreningen som kan komma att aktualiseras ifall féreningen avyttrar
fastigheten.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forindringar av foretagets likvida medel under rikenskapsaret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 1 198 896 1141 812
Hyresintikt garage och bilplatser 95 760 95450
Konsumtionsavgift vatten 12 508 12 639
Konsumtionsavgift el 2390 0
Konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 50 400 50 400
Intdkt overlatelser och pantforskrivning 2279 3624
1362233 1303925
I &rsavgifter ingdr virme, kall- och varmvatten, kabel-TV samt bredband.
I drsavgiften ingdende erséttning for varmvatten debiteras enligt forbrukning (IMD).
I arsavgiften ingdende erséttning for bredband debiteras enligt fast summa.
Not3 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Ovrigt 14 829 19 199
14 829 19 199
Not4 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -86 268 -81 360
El -38 543 -49 327
Uppvérmning -88 090 -75 185
Vatten -46 480 -40 776
Renhallning -28116 -27701
TV, bredband, iptelefoni -56 865 -55 066
Forvaltningskostnader -213 304 -130 960
Forsdkringar -21 780 -20 591
Ovriga driftskostnader -9199 -13 405
-588 645 -494 371
Not5 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall &vrigt -19 000 0
-19 000 0
Not6 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -9 063 -9250
Ovriga forvaltningskostnader -5291 -9391
Kostnader 6verlatelse och panter -8 405 0
Kontorsutrustning och -material -1 039 -483
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -760 -1 539
Konsulter -61 397 -975
Forbrukningsinventarier 0 -33 368
Stdmma och styrelse -234 0
-86 190 -55 006
Not7 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstdllda 0 0
Arvode till styrelsen -48 300 -47 600
Ovriga personalkostnader -332 -1 636
Sociala avgifter -9526 -7 701
-58 158 -56 937
Not8 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -925 427 -925 427
-925 427 -925 427
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2023-12-31 2022-12-31
Not9 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaffningsutgiften
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ér helt avskrivna &r 2140
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvdrde byggnader 62 178 767 62 178 767
Ingdende anskaffningsvarde mark 2001 233 2001 233
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 64 180 000 64 180 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -1 850 854 -925 427
Arets avskrivningar byggnader -925 427 -925 427
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 776 282 -1 850 854
Utgaende redovisat virde 61403 718 62 329 146
Redovisade virden byggnader 59 402 485 60327913
Redovisade viarden mark 2001 233 2001 233
Fastighetsbeteckning: Garvaren 14
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostidder hyreshus 2021 31000 000 5600 000 36 600 000 36 600 000
31 000 000 5600 000 36 600 000 36 600 000
Stillda siikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 36 000 000 36 000 000
varav 1 eget forvar 0 0
Summa stillda sékerheter 36 000 000 36 000 000
Not 10 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 29 8
29 8
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsdkring 23 147 21 780
Férutbetald kabel-TV och bredband 14 216 14216
Upplupna rénteintikter 19 391 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4580 4580
61334 40 576
Not 12 KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Riintesats Konv.datum
Fastridntekonto Sparbanken Skéane 2,85% 2024-01-19 400 000 0
Fastrintekonto Sparbanken Skane 3,60% 2024-05-06 350 000 0
750 000 0
Not 13 BANK
Sparbanken Skéne 403 817 933 459
Sparbanken Syd 0 36
403 817 933 494
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Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Niista ars
Laneinstitut Riintesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 1,25% 2026-01-30 6856 125 70 500
Stadshypotek AB 4,65% 2024-01-30 6 904 750 69 048
Stadshypotek AB 1,05% 2024-01-30 6 856 125 70 500
20 617 000 210 048
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 785 625
Nista drs amortering av langfristig skuld 70 500
Lan som ska konverteras inom ett ar 13 760 875
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 13 831 375
Genomsnittsrdntan vid arets utgang 2,32%
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 840 192
Om fem ar beriknas skulder till kreditinstitut uppgé pé balansdagen till 19 566 760
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer dn 5 ar 0
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Not 15 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriknade skatteskuld 0 4800
0 4 800
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupen el, vatten, virme, renhallning 20325 21403
Upplupna rintekostnader 79 794 40317
Upplupen revision 15500 15500
Forutbetalda &rsavgifter och hyror 121 583 108 329
237202 185 549
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A ACCESS

REVISION & RADGIVNING

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Stora Magasinet
Org.nr. 769635-4674

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Stora
Magasinet for &r 2023.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr
forenlig med éarsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstamman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa dr tillampligt, om
forhallanden som kan péverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att upphdra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara maél &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldimna en revisionsberittelse som innehaller
véra uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

Sida 1 av 2

« identifierar och bedomer vi riskerna for védsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamélsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ér
hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar lampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

« utvérderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sétt som ger en réittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Stora Magasinet for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad
s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vdsentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

 pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Sida 2 av 2

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sddana étgérder, omraden och
forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg
och évertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgéirder och andra forhallanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Vixjo den 29 april 2024

Access Revision AB
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Patrik Hansén A
Auktoriserad revisor




ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgér 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 dgarforhallanden, det vill sédga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska héndelser i dvrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrikningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstémman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika
med arets redovisade 6verskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening giller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska &rsavgifterna beréknas sa att de
tacker kassaflodespéverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgéngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod och belastar drsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sidga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgéngar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgéngar och omsittningstillgéngar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslén
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar &n anldggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vérdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera 4r, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantdrsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omf6rhandlas inom ett &r.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska &rliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under &ret utfort planerat underhéll gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden 4r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket &t mellan dren och &r en del i
foreningens sikerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar #ger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pa markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsékningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrédkning och noter ingé
en kassaflddesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre én de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jdmna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pé
ovanstdende ér viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



