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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Malmo Living med séte i Malmo, 769621-1874 far harmed avge arsredovisning for
2019.

Verksamhetens art och inriktning
Allméant om verksamheten

Foreningens @ndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostéder at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Bostadsratt ar den rétt i
féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.

Féreningsfragor

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. att féreningen ar
en akta bostadsrattsférening. En bostadsrattsforening raknas som dkta om den till minst 60 % bedriver
kvalificerad verksamhet.

Bostadsrattsféreningen registrerades hos Bolagsverket 2010-03-09.
Foreningens aktuella stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-04-03.
Fdreningens ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket den 2019-08-27.

Foreningsstammor och stimmobeslut
Senaste ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-13.

Styrelsens sammansattning

Elisabeth Dahlgren  Ordférande

Peter Samuelsson  Styrelseledamot
Kadir Ademovski Styrelseledamot
Martin Book Styrelsesuppleant

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 7 stycken protokollférda sammantraden.

Revisorer
Ordinarie revisor  Niclas Warenfeldt, BoRevision i Sverige AB
Revisorssuppleant Jorgen Gotehed, BoRevision i Sverige AB

Fastigheten

Bostadsrattsforeningen forvarvade 2017-10-02 samtliga aktier i Fastigheter Stockholm 133 AB.
Aktiebolaget var vid férvarvet innehavare av fastigheten Malmé Rallaren 2. Efter kdpet av aktierna
genomférdes transportkép varvid bostadsrattsforeningen kopte ut fastigheten Malmé Rallaren 2 for det
bokforda vardet. Bostadsrattsféreningen var darefter direkt agare till fastigheten Malmo Rallaren 2.
Foreningen blev lagfaren agare till fastigheten 2017-11-21.

| féreningens fastighet finns aven:

Tvé hyreslokaler i bottenplan samt en 6vernattningslagenhet.

Foreningens medlemmar kommer att ha majlighet att hyra parkeringsplatser av Q-Park AB i ett
nérliggande parkeringsgarage pa Lokgatan 9. Féreningen har genom avtal om parkeringslésen
tilldelats 54 st parkeringsplatser. Féreningen har tiligang till en bilpool.

Lagenhetstyp  Antal

1 RoK 21
2 RoK 21
3 RoK 31
4 RoK 13
Totalt 86

Bostadslagenheterna omfattar totalt 5 735 m? BOA (Bostadsarea).
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Underhall
For fastigheten kommer en langsiktig underhallsplan att upprattas.

Forvaltning

Foreningens ekonomiska forvaltning har skétts av Veidekke Eiendom AB samt RB Fastighetsagare
AB.

RB Fastighetsagare AB ar ensam ansvarig for forvaltningen fran 2020-01-01.

Avtal
Bostadsrattsféreningen har tecknat féljande avtal:

Aktiedverlatelseavtal avseende Fastigheter Stockholm 133 AB.

Totalentreprenadavtal med Veidekke Eiendom AB avseende byggnation pa foreningens fastighet.
Avtal med Veidekke Nara AB avseende nyproduktionsforvaltning.

Avtal avseende fastighetsskotsel och stadning.

Avtal med RB Fastighetsagare AB avseende administrativ/iekonomisk foérvaltning.

Avtal med el-natégare (E.ON).

Avtal med el-energileverantor (E.ON).

VA-abonnemang med VA-Syd.

Fjarrvarmeabonnemang med E.ON AB.

Renhallningsavtal med VA-Syd.

Atervinningsavtal.

Avtal med Telia avseende media, Telia Triple play.

Jour- och larméverféringsavtal for hissarna med Kone AB.

Hissbesiktning.

Avtal om service av dérrautomatik.

Fastighets- och styrelseansvarsférsakring samt bostadsrattstillagg.

Avtal med Sunfleet Carsharing AB avseende cykel- och bilpool.

Hyresgast for lokal 1 och lokal 2.

Nyttjanderattsavtal med Jernhusen Rallaren AB avseende uteplats pa fastighetens tak pa Rallaren 1.
Avtal med Techem Sverige AB avseende individuell matning och debitering.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos Trygg Hansa. | denna forsékring ingar en ansvarsférsakring for
styrelsen, skadedjursforsakring och aven tillaggsférsakring for bostadsrattshavare (Observera att detta
tillagg ej ersétter hemférsakringen).

Medlemsinformation
Foreningen hade vid verksamhetsarets utgang 122 stycken medlemmar.

Da bostadsrattsforeningen medger att medlem far upplata sin bostadsratt i andra hand far foreningen
ta ut en sarskild avgift for detta. Avgiften far uppga till hdgst 10% av ett prisbasbelopp per ar.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Byggnation av bostadshus pa fastigheten har &gt rum och slutférts under aret.

Inflyttning i lagenheterna skedde i fyra etapper. For etapp 1 skedde detta i oktober 2019, for etapp 2
och 3 i november 2019 och for etapp 4 i december 2019.

| januari 2020 har féreningen erhallit ett godkant slutbesked. Féreningen har per 2020-01-30 [5st
byggnadskreditivet och ersatt detta med nyupptagna lan hos Skandinaviska Enskilda Banken med
foljande villkor pa balansdagen:

Lanebelopp  Réntesats Amortering/ar  Villkorséandringsdag
29 575 000 1,06% 0 2021-01-31
29 576 000 1,23% 443 600 2023-01-31
29 575 000 1,47% 0 2025-01-31

b
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Allmant om verksamheten

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kr
2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31

Nettoomsattning = E N
Resultat efter finansiella poster 2 5 =
Balansomslutning 574 582 189 274 349 084 138 406 354
Soliditet % 51,3 - -

Forslag till disposition av foretagets vinst eller foriust
Inget resultat finns att besluta om

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelsens kostnader 4

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

—
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—
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 5 108 017 000 108 017 000
Pagaende nyanlaggningar 5,6 265 764 000 157 500 000
373781 000 265 517 000
Summa anlaggningstillgangar 373 781 000 265 517 000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 7
Fordringar hos intresseféretag och
gemensamt styrda foretag 10 613 304 6 134 062
Ovriga fordringar 5921 301 -
16 534 605 6 134 062
Kassa och bank 184 266 584 2 698 022
Summa omsattningstillgangar 200 801 189 8 832 084
SUMMA TILLGANGAR 574 582 189 274 349 084
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 294 774 500 -
294 774 500 -
Summa eget kapital 294 774 500 -
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut 274 549 547 270 054 079
274 549 547 270 054 079
Kortfristiga skulder 9
Skatteskulder 442 885 108 000
Ovriga kortfristiga skulder 4 815 257 4187 005
5258 142 4 295 005
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 574 582 189 274 349 084
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fastighetsforvarvet &r redovisat enligt RedU9.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker pa basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3% av
taxeringsvardet for bostadsdelen. For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1% av
taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22% foér verksamheter som inte kan hénféras
till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Uppskjuten skatteskuld

Vid verksamhetsoOverlatelsen skrevs anskaffningsvardet for andelarna ned fran 93 093 065 kr till

50 000 kronor och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med samma belopp. Efter dessa atgarder
motsvarar fastighetens bokforda varde marknadsvardet. Fastigheten har ett redovisat
anskaffningsvarde som Overstiger det skattemassiga vardet motsvarande det uppskrivna beloppet.
Bostadsrattsféreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna skatteskulden
forfaller till betalning den dag som bostadsrattsforeningen dverlater fastigheten till nagon annan. Da
syftet med bostadsréattsféreningen ar att upplata lagenheter och lokaler &t sina medlemmar utan
begransning i tiden varderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet. Avskrivningar sker linjart éver férvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad
sker en viktad avskrivning, baserad pa komponenternas respektive varde i en modell.
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Avskrivningar
Mall komponentavskrivning flerbostadshus:
Komponent Andel i % av bokfért byggnadsvérde Avskrivningstid i &r Avskrivning i % ar 1
Stomme och grund 35 120 0,29
Installationer 25 40 0,63
Stomkompletteringar 18 120 0,15
Fasad och fonster 8 50 0,16
Yttertak 4 50 0,08
Restpost* 10 120 0,08
Sumina 100 92 1,39
Not 2 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar
Soliditet:
Totalt eget kapital / Totala tillgangar
Not 3 Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Pantbrev Malmé Rallaren 2 88 801 000 88 801 000

Eventualférpliktelser

Not 4 Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagra anstéllda
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Not 5 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 108 017 000 108 017 000
Vid arets slut 108 017 000 108 017 000
Ackumulerade avskrivningar
-Rorelseférvarv . -
Vid arets slut - -
Redovisat varde vid arets slut 108 017 000 108 017 000
Varav mark 108 017 000 108 017 000
Redovisat varde vid arets slut 108 017 000 108 017 000
Not 6 Pagaende nyanlaggningar

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 157 500 000 25 500 000
Investeringar 108 264 000 132 000 000
Redovisat varde vid arets slut 265 764 000 157 500 000
Not 7 Kortfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Fordringar som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Momsfordran 1816 000 -
Fostkott kunder 4 105 301 45914
Betalda utlagg som ingéar i entreprenaden, Veidekke Eiendom AB 10 613 304 6 088 148
Summa: 16 534 605 6 134 062
Not 8 Langfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Byggnadskreditiv genom SEB 274 549 547 270 054 079
Summa: 274 549 547 270 054 079
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Not 9 Kortfristiga skulder

9(9)

2019-12-31 2018-12-31
Skulder som férfaller inom ett ar fran balansdagen:
Fastighetsskatt 442 885 108 000
Skuld till Veidekke Eiendom AB 501 105 -
Forskott fran kunder 4314 153 4187 005
Summa: 5258 143 4 295 005
Underskrifter
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Elisabeth Dahlgren Petér Samuelsson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Kadir Ademovski
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 2020- 0(1 -l f

Revisor .
BoRevision i Sverige AB

Niclas Wérenfeldt



REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Malma Living, org.nr. 769621-1874

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av rsredovisningen for Brf Malm@ Living for
rakenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 den beddmer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller n&gra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hég grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte l&ngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Malmo Living for rakenskapsaret 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande freningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till fdreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, fikviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ell belryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens

vinst eller férlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och vertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande freningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den IT/Q- 2020

Niclas Warenfeldt
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor
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