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ARSSTAMMA

Medlemmarna i Brf Féren 5 i Malmo
kallas harmed till ordinarie foreningsstamma

Tid: Mandag den 25 maj 2020 kl. 18,00
Plats: Ostra Varvsgatan 9, Ubatshallen, Restaurang White
Shark

(star aven Duni pa huset, ingdng genom snurran mittemot p-huset)

Anmél garna att du kommer pa var hemsida www.foren5.com.
Losenord: forenPa55.

Kom i tid — efter kl. 18,00 &r dérren last och vi maste 6ppna for dig -
ring da 070-974 11 66.

DAGORDNING
Stammans 6ppnande
Uppréattande av forteckning 6ver narvarande medlemmar, ombud och bitrdden (réstlangd)
Val av ordférande pa stamman
Anmalan av ordférandens val av sekreterare
Faststallande av dagordningen
Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet
Fraga om kallelse till stamman behdorigen skett
Foredragning av styrelsens arsredovisning
Foredragning av revisionsberattelsen

. Beslut om faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
. Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelsen
. Beslut om anvandande av uppkommen vinst eller tackande av forlust enligt faststalld

balansrdkning

Beslut om arvoden

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisor och suppleant

Val av valberedning

Proposition i): Styrelsens forslag till férandring av stadgarna for Brf Féren 5 i Malma.
Beslut om férandring av foreningens stadgar kraver tva stammobeslut och dar arsstdmman i
maj maste fatta samma beslut som arsstamman 2019 om andringarna skall bli giltiga.
Forsta beslutet utféll med majoritet vid omrostningen.

-Styrelsen foresldr fordndring av féreningens stadgar till mer moderna och anpassade till
nuvarande férhallanden.

Proposition ii): Styrelsens forslag om foreningens tradgard

Ev. inkomna motioner

Stammans avslutande
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Styrelsen fir hiirmed avlimna arsredovisning for rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31
Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrakning

- balansrakning

- noter

- underskrifter
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Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

Bostadsrattsféreningen ér ett privatbostadsféretag som bildades av PEAB 2005 med inflyttningar under aren 2006 och 2007.
Fran och med &r 2008 har Féren 5 verkat helt i egen regi som bostadsréttsférening. Foreningens hus ar belagna pa frikopt
mark. Féreningens huvudsakliga indamal dr att i dess hus uppléta bostadslédgenheter f6r permanent boende at féreningens
medlemmar. Féreningens stadgar ér registrerade hos Bolagsverket den 30 oktober 2018.

Féreningen éger fastigheten Foren 5 i Malmé kommun med dérpa uppforda tva byggnader med

100 bostadslégenheter, tva lokaler till hyresgister samt ett vardboende innehallande 53 omsorgslagenheter.
Byggnaderna ér uppférda dren 2006 - 2007 och bestér av 2 st bostadshus med 8 st trapphus.
Byggnadernas adress dr Vistra Varvsgatan 50 - 62 och Barometergatan 2 - 6 1 Malmo.
Hyreskontraktstiden pa lokalerna ir 3 ar och omsorgsboendet l6per pa 10 ér.

Total bostadsarea bostadsratter 8 664 kv
Total bostadsarea omsorgsboende 2 849 kv
Total lokalarea 266 kvm
Total area 11 779 kvin

I foreningens garage finns 111 parkeringsplatser. Parkeringsplatserna hyrs ut till medlemmar, lokalhyresgéster och personal
pa omsorgsboendet. Hyra for p-platserna i féreningens garage dr 600kr for bilplats och 300kr fér MC-plats. Késystem med
ko-plats tillampas.

Byggnaderna ér fullvirdesforsikrade i Trygg Hansa. [ forsdkringen ingar momenten styrelseansvar samt forsikring mot
ohyra. Hemforsikring bekostas av bostadsrittshavarna och bostadsrittstilligg kollektivt av bostadsréttsforeningen.

Ordinarie féreningsstimma hélls den 20 maj 2019. P4 stimman deltog 43 medlemmar varav 32 var rostberéttigade.

Styrelsens sammanséttning efter stimman har under aret varit enligt nedan.
Vald t.o.m. arsstimman

Ann-Cathrine Bjork Ordférande 2021
Magnus Widegatt Sekreterare 2021
Thomas Wibelius Ledamot 2020
Pamela Billgren Karlsson Ledamot 2020
Christina Nilsson Ledamot 2020
Jonas Boberg Suppleant 2020
Magnus Bengtsson Suppleant 2020

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tvé styrelseledamdéter i forening.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantriaden.

Baker Tilly KB valdes pa stdimman ar 2019 till féreningens revisionsbolag/revisor.

Valberedningen har varit Jorgen Andersson (sammankallande), Aril Isacson och Lars Larsson.ﬁj
&
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Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

Féreningen har under ar 2019 haft avtal med nedanstidende féretag:

Leverantor Avtalstyp

Orehus Fastighetsforvaltning AB Ekonomisk forvaltning och administration

Orehus Fastighetsforvaltning AB Fastighetsskotsel och stadning

Anticimex Masidggplockning

Bahnhof Bredband och IP telefoni

Com Hem Digital kabel-TV

e.on Elndt och Fjarrvirme

Envac Serviceavtal Sopsugssystemet

Icopal Kontroll- och serviceavtal Brandskydd och brandslidckare
Jaderberg & Co Tradgardsskotsel

Kone Serviceavtal Hissar

Proinova Forsiakringsmaklare Fastighetsforsikring
RagnSells Atervinning, killsortering

Rydells Teknik Serviceavtal och jour Garageport

Security Assistance Serviceavtal brandlarm/utrymningslarm,

Security Assistance Jour kviillar & helger samt nattlig rondering

Telia Fastighetsstyrning & foretagsabonnemang hisslarm
VA Syd Hushéllsavfall, Vatten & Avlopp

Vattenfall Elavtal (miljoval vattenkraft)

Veab Serviceavtal Ventilation

Féreningens site dr Malmo.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Ar 2019 har — i likhet med flera foregaende ar — inneburit ett alltmer omfattande arbete i styrelsen. Vikten av samarbete och
laganda visar sig allt mer som nédvindiga férutsittningar for att klara generellt och ofdrutsett arbete.

Nya avtal

Under &r 2019 har styrelsen fortsatt dversynen av foreningens avtal vilket har resulterat i vissa forandringar.

Sedan négra ér tillbaka har styrelsen fort diskussioner med forvaltaren Orehus om att kopa fler tjénster. Avtalet med Orehus
fastighetsférvaltning sades upp under 2019, samtidigt inhdmtades offerter fran en handfull leverantorer for jamforelser.
Styrelsens beslut blev att byta férvaltare och sedan 1 januari 2020 har foreningen nya kontrakt avseende féreningens
forvaltning. De tjanster som tidigare koptes av Orehus har foreningen nu upphandlat av fyra (4) olika foretag.

1) BoNea Forvaltning AB skoter féreningens ekonomiska administration sdsom foreningens bokforing, 6verlatelser, pantbrev,

avier och garagekontrakt.

2) Sydsverige Entreprenad AB har ansvar for den tekniska forvaltningen samt fastighetsskotseln med vaktmastare.
3) Ultra Clean fortsitter med stidning av trappuppgéngar samt garage med skillnaden att nu r kontraktet direkt mellan

foreningen och Ultra Clean.

4) Jaderberg & Co tog dver tradgardsskotsel 1 september 2018 och detta kontrakt 1oper vidare.

Syftet med att byta forvaltare var att effektivisera styrelsearbetet genom ett utdkat stod av forvaltarna at styrelsen och att
bittre kunna moéta foreningens forvaltningsbehov.

Féreningens forsikring sades upp av forsikringsbolaget och dirav tecknades ny forsakring med Trygg Hansa fran 1

november 2019,

Utdver nedan stérre omraden hanteras generella styrelsefragor kontinuerligt pa styrelseméten en kvill i manaden.

Foreningens tridgdrd

En ny tridgardsmistare, Jiderberg & Co, erholl uppdraget att skita foreningens tradgérd frén 1 september 2018. 2019 har
varit ett ar tillignat at rekonstruering av tridgarden for att fi den blomstrande och vacker likt tanken fran den ursprungliga
designen. Dessvirre mér inte alla trid bra och darav en inrddan frin tridgardsméstaren om att ta bort en del tréd pa
innergarden. Under innergarden ligger foreningens garage vilket inte ger de basta forutsittningar for vilmaende trad. Dérav
har styrelsen lagt en proposition till drets stimma om vissa fordndringar for att skapa bittre forutséttningar for tr'eidgérf!ju.f’

Sida3av 14 f/y

Ao W /%



Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

Underhdll och reparationer
Stérre underhdll i foreningen ér utférda eller paborjade dir aterkommande reparationer i lingden blivit kostsamma fér
foreningen.

Byte av lamparmaturer till LED lampor

Féreningen har under méanga ér haft ett problem med att lamporna 1 foreningens trapphus har kort brinntid, vilket har varit
kostsamt. Ddrav beslét styrelsen att byta alla lamparmaturer i féreningens trappuppgangar till mer miljévinliga LED
armaturer vilket pabdrjades véren 2017 och endast ett fatal lampor kvarsta att bytas. Med start i borjan av 2018 paborjades
dven byte av utomhusbelysnings-armaturerna. Knappt hélften av dessa kvarstar att bytas. For att vara kostnadseffektiva byts
alla lamporna ut Iépande till nya LED armaturer allteftersom de gamla lamporna gar sénder.

Foreningens styrelserum/géstrum
December 2019 uppgraderades foreningens styrelserum med dusch 1 badrummet. Styrelsen beslot att bibehélla kostnaden for
gistrummet till 250 kr per natt. Det kan noteras att gdstrummet har nyttjats fler nitter under 2019 dn tidigare ar.

Underhdallsfond

Foreningen har en 30-4rig underhilisplan vilken upprittades vid start av foreningen. Avsittning gors arligen for
verksamhetsaret i enlighet med stadgarna. Beslut om genomférande av underhall baseras pa faktiska behov, vilket innebir att
savil utgifter samt artal for genomforande kan éndras.

Féreningen planerar for ett storre underhall av fastigheternas fasader, férmodligen ar 2021.

P4 drsstimman 2019 hanterades en motion avseende installation av laddstolpar i foreningens garage och styrelsen har bevakat
Amnet under 4ret genom inhdmtning av information. Styrelsens beddmning ar att fortsétta bevaka hur utvecklingen generellt
utvecklas, men att det kvarstar tillrdckligt ménga frigetecken kring teknologin innan féreningen 4r mogen for en s pass stor
investering.

Ldn och amorteringar

Vid start av foreningen faststilldes en genomsnittlig rintekostnad pa 3,43% i den langsiktiga ekonomiska planen. Styrelsen dr
styrda av bankernas marknadsrintor vid tidpunkten nér foreningens lan I6per ut och dr styrelsen vid omlaggning av lanen
strivar efter att uppna en bra mix med 16ptider mellan 1 — 5 ar pa lanen. Med anledning av en prognostiserad rantehdjning av
de linga marknadsrintorna har styrelsen de senaste aren medvetet bundit fler lan med ldngre 16ptider.

Lanestrategin med férdelning av foreningens 14n pé flera banker har visat stort resultat samt har bidragit till kraftigt lagre
rintekostnader under dren 2015 — 2018 jamfért med tidigare dr. Rantekostnaderna planade ut 2019 jamfért med 2018, vilket
var vantat och i linje med styrelsens prognos for 2019. I borjan av januari 2019 flyttades ett lan fran SHB till Danske Bank,
som nu blir en tredje bank i féreningens laneportfol].

Styrelsen har under ar 2019 fortsatt fokusera pa att bibehélla laga rérelsekostnader samt en god kassalikviditet. Féreningen
har haft ett vixande kassafldde sedan 2014, detta med fokus att sta vil rustade infor 16pande reparationer och framtida
underhéll. Utdver en god kassalikviditet ticker foreningens intdkter dven féreningens bokforda avskrivningar — vilket
motsvarar ungefir foreningens arliga amortering — samt dven avséttning till underhallsfond. Visst underhall har flyttats fram i
tiden och dérav har styrelsen beslutat att minska kassalikviditeten genom en extra amortering om 5 miljoner vid arsskiftet
2019/2020. Nir stérre underhall ska genomfras framéver kommer dessa att finansieras med nya lan.

Bostadsrittsforeningen har finansierat omsorgsboendet med 1an, vilket bidrar till att foreningen har relativt hog laneskuld per
kvm i jimforelse med ménga andra bostadsrittsforeningar. Ofta namns 10 000kr/kvm som en limplig nivan pa nyckeltalet lan
i kr/kvm. For att pa sikt komma ned till denna nivé drar foreningen nytta av det laga rinteldget och fortsitter arligen amortera
ungefar drets bokforda avskrivningsvirde.

PEAB

Féreningen har ett kontrakt med Peab som innebir att det finns olika garantier efter godkénd slutbesiktning. Sodra Féren
godkindes 2006-09-26 och Norra Féren 2007-11-15. En del garantier har blivit forlangda efter atgérder av Peab med
anledning av kvarstiende anméirkning 1 5-ars besiktningsprotokollet.

Under ar 2017 genomfordes en efterbesiktning av tidigare garantibesiktningar (5-ars garanti) for bade S6dra och Norra Foren.
Peab har nu atgardat alla fel med besiktningsanméirkningar.w_\
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Med anledning av att N Férens fasad blev vidgjord under 2016 som en garantiatgird av Peab, beslot styrelsen att dven putsa
om S Forens fasad for att foreningens bada fastigheter ska halla en likvérdig standard. Innan atgéard av S Forens fasad
utfordes bestillde styrelsen besikining av fasaden pé S Foren, for att sikerstilla att det inte fanns nagra problem innanfor
putsen. Med anledning av besiktningens utfall beslot styrelsen att dven bestilla en mindre urvals besikining av N Forens
fasad. Besiktningarna utfordes av tva besiktningsforetag under hosten 2017. Med anledning av resultatet fran
fasadbesiktningarna samt fortsatt lickage i garaget har féreningen anmalt anmérkningarna till Peab vilket resulterat i en tvist
med Peab dir styrelsen har anlitat ett juridiskt ombud fran Foyen Advokatfirma. Hosten 2018 anlitade styrelsen ny
besiktningsman som utfdrde fler tester av fasaden pa bade S och N Foren. Efter analys av testerna visade resultaten forhdjda
fuktvirden och rapporterna ir underlag i fortsatta diskussioner med Peab. Dialog med Peab fors via Foyen Advokatfirma.

Féreningens ombud gentemot Peab och ansvarig i korrespondens med Foyen Advokatfirma har varit Ann-Cathrine Bjork samt
Thomas Wibelius som sakkunnig inom byggbransch och fasader. Ersittning har utgatt enligt av styrelsen vedertagen policy.

Uppdatering av foreningens stadgar

Nya stadgar antogs pa foreningens stimmor varen 2018. Lagstadgade éndringar samt en generell uppdatering och
modernisering av foreningens stadgar ligger till grund i de nya stadgarna for att pa basta sitt framover skydda och reglera Brf
Féren 5. Styrelsen lade fram en proposition om ytterligare forbittringar pa stamman 2019 vilka rostas om for andra géngen pé
arsstamman 2020,

Trivseltriff i foreningen

For tredje aret i rad bjod styrelsen in féreningens alla medlemmar att tréffas i foreningens tradgérd pa en trivseltréff i slutet av
augusti dir mingelmat och dricka serverades. Tillstdllningen uppskattas av ménga medlemmar och bidrar till en 6kad
grannsimja, dérav har styrelsen fortsatt med traditionen av en arlig Trivseltraff i féreningen under trevliga former.

MEDLEMSINFORMATION

Avskrivaingar och resultat

Nir Bokforingsnimndens nya regler, de s.k. K-reglerna, borjade tillimpas i 2014 ars arsredovisning medférde detta en
visentligt hogre avskrivning av féreningens byggnader jamfort med tidigare ar. Foreningen antog en 100 ar rak
avskrivningsplan. Arets avskrivningar 4r det periodiserade beloppet for det arliga slitaget vilket alla som bor i féreningen ar
med och &rligen betalar till genom att intikterna dven ticker de arliga avskrivningarna.

Rikenskapsaret 2019 visar ett positivt resultat vilket i huvudsak dr kopplat till laga riantekostnader och ett signifikativt
forbattrat avtal med Attendo Care fran 1 maj 2016 — 30 april 2026. Samt att vissa storre underhall har flyttats fram i tiden.
Dartill att alla foreningens lokaler ér uthyrda har bidragit till en vésentligt forbattrad och stabil ekonomi och en mycket god
likviditet vilket gett méjligheten att amortera utéver plan dven under &r 2019,

Styrelsens évergripande uppdrag ir att for medlemmarnas rakning langsiktigt férvalta foreningens angeligenheter och genom
ett aktivt arbete skapa mervirde for medlemmarna. Styrelsens ambition #r ocksa att forvalta medlemmarnas insatser genom

att rligen leverera ett resultat dir foreningens intékter och kostnader balanseras i ett sunt positivt resultat.

Styrelsens bedémning ér att féreningen har en mycket god och stabil ekonomi med en vil godkénd niva pé kassaflédet och
likviditeten.

Sénkning av bostadsriittsavgifien
Bostadsrattsavgiften sinktes med 5% fran 1 maj 2016, med 5% fran 1 januari 2017, med 5% fran 1 januari 2018 och med 5%
frdn 1 januari 2019. Fran den 1 januari 2020 sinktes bostadsrittsavgiften med ytterligare 10%.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Under 4ret har 7 bostadsritter 6verlatits. Vid rédkenskapsérets utgdng var medlemsantalet 147,

(9_[
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Lokaler

Det finns ménga tomma lokaler i VH och styrelsen tror att foretag som erbjuder upplevelsebaserade verksamheter har storre
mdjlighet att pa sikt éverleva i den allt hirdare konkurrensen om hyresgéster. Alla foreningens lokaler har hyresgister nu samt
alla féreningens lokalkontrakt bidrar positivt till féreningens ekonomi fran ar 2016.

Anya Thai Spa har ett 3-arigt avtal pa lokalen 1 N Féren som léper tills februari 2021, Aven CrossFit Fabriken har ett 3-arigt
avtal pa lokalen i S Foren som loper tills februari 2023.

Omsorgsboendet stéar fér 25% av foreningens totala yta. Bostadsrittsforeningen finansierar omsorgsboendets yta med lan,
vilket bidrar till att foreningen har relativt mycket lan i jaimforelse med manga andra bostadsrattsforeningar. Det ar darfor av
stor vikt att ett hyresavtal pi omsorgsboendet téicker de kostnader som foreningen har, dar rantekostnader utgor den stérsta
delen av kostnaderna. Féreningen har ett 10-arigt avtal med Attendo Care tills maj 2026. Hyresintikterna fran Attendo Care
ar en mycket viktig parameter i foreningens totala ekonomi.

Medlemskap

Brf Féren 5 dr medlem i Bostadsritterna, en rikstdckande service- och intresseorganisation for Sveriges
bostadsrattsforeningar. Bostadsritterna erbjuder bl a medlemsforeningarnas styrelser radgivning inom juridik, ekonomi och
teknik. Dessutom erbjuds utbildning for enskilda styrelsemedlemmar i dessa och andra relevanta kunskapsomraden, bade
digitalt och genom en omfattande rikstickande kursverksamhet.

Policy vid styrelseledamiters och andra medlemmars uppdrag med ersiittning i Brf Foren 5

Brf Foren 5 #r en stor bostadsrittsférening som dven innefattar vardboende samt lokaler att hyra for kommersiellt bruk.
Styrelsen ansvarar for foreningens lpande verksamhet med huvuduppgiften att pa medlemmarnas uppdrag férvalta
foreningen och dess ekonomi pa bista méjliga sitt.

Alltsedan foreningen bildades har savil styrelsen som kontrakterade forvaltare (Riksbyggen mellan aren 2006 — 2013 samt
Orehus mellan aren 2014 — 2019) erfarit att ansvar och arbetsuppgifter inom vissa delar av den I6pande verksamheten — och
dven i drenden av mera oférutsedd natur — Ar resurskrivande i tid och ofta kriver specialkunskaper t ex inom ekonomi, juridik
och fastighetsteknik.

Féren 5 har alltsedan foreningen bildades — genom styrelsebeslut, revisorns godkidnnande och arsstimmornas beslut om
faststillande av resultatrikningen samt beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelsen — forordat principen att
styrelsemedlemmar och andra medlemmar i féreningen — vilka besitter specialkunskaper som foreningen behéver — i lampliga
fall anlitas istillet for, eller ibland tillsammans med, extern konsult. I vissa drenden kréver vissa leverantorer, inklusive PEAB
(som uppforde byggnaderna i Firen 5) att styrelseledamot i Féren 5 méste deltaga.

Ofta méaste manga av de resurskrivande uppgifterna utforas pa dagtid, vardagar, under normal arbetstid.

Nir medlem/styrelsemedlem i Foren 5 aliggs uppdrag till foreningen, vilka beskrivits ovan, har styrelsen - enligt uppdaterad
policy antagen 14 augusti 2018 — beslutat att ersattning skall utga for den tid som uppdraget kréver. Erséttning utgdr med 1%
av ett prisbasbelopp for dr 2019 (46 500kr) dvs 465 kr/timme f6r utfort arbete.

Ersittning utgér mot tidrapporter godkinda av styrelsen. Kostnader for alla uppdrag redovisas i arsredovisningen under
konsulttjanster och/eller dvriga erséttningar tidigare dvriga arvoden.

OBS!
Den policy om ersittning, beskriven ovan, har inget samband med det generella arvode till styrelsen som érsstimman i Brf

Foren 5 arligen tilldelar styrelsen att sjalv fordela inom sig avseende mera generella arbetsuppgifter som huvudsakligen kan
utforas pa icke arbelstidwgﬁ
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Flerarsoversikt

Beloppen i Flerarsoversikt visas 1 KSEK
om inget annat anges

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Genomsnittlig ranta (%)
Driftskostnad kr /kvm
Kassalikviditet (%)
Arsavgifter kr/kvm
Réntekostnad kr/kvm
Lan kr/kvm
Underhallsfond kr/kvm
Avskrivning kr/kvm

Definitioner av nyckeltal, se noter

2019
12 481
2 595
62,98
1,28
296
275
554
166

12 551
985
354

2018
12 530
2203
61,26
1,14
330
586
584
153

13 406
952
354

Kassalikviditet &r framriknad utan kortfristig del av langfristig skuld.

2017
12 485
1 852
60,38
1,83
275
339
614
255
13757
853
354

2016
12 644
1340
59,64
2,44
269
228
658
349
14 109
753
356

Ur foreningens perspektiv dr banklanen i praktiken att betrakta som langfristiga, eftersom de normalt forlangs i samband med

forfall. Fr o m &r 2019 redovisas dock de 1an som forfaller inom 12 ménader fran bokslutsdagen som kortfristiga i
balansrikningen. (147 845 000-116 075 000 kr = 31 770 000 kr)

Tre av foreningens 1dn har omsittningsdag under r 2020 och betraktas dérfor som kortfristiga i Arsredovisning 2019-12-31
dven om lanen kommer att forlangas alternativt byta kreditgivare.

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng

Resultatdisposition enligt beslut av stimma

Reservering till fond for yttre underhall
Tanspréikstagande av underhallsfond
Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:

Avsittning till underhallsfond
Ianspraktagande av underhallsfond
Balanseras i ny rikning

Betriffande foreningens resultat och stéllning i vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansriakningar med tillhérande noter. ﬁ& ”
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Medlems-  Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
238 154 000 0 11223 050
1 176 000
=796 305
238154000 0 11602745

1 873 554

2 595 299

4 468 853

1176 000

-386 042

3678 895

4 468 853

Balanserat Arets

resultat resultat

49 789 2203 461

2203 461 -2 203 461
-1 176 000
796 305

2 595 299

1 873 554 2 595 299



Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

RESULTATRAKNING

Rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintékter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

3,4

~1 o Y
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2019-01-01
2019-12-31

12 481 257

12 613 745

-3 562978
-168 921
-187 222

-4 166 760

-8 085 881

4527 864
27 940
-1960 505
-1932 565
2 595299

2 595299

2 595299

2018-01-01
2018-12-31

12 530 325

12 530 625

-3 891 687
-335 303
-148 907

-8 542 657

3 987 968

20413

_ -1804920
-1 784 507

2 203 461

2203 461

2203 461&)
#
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Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstiligangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2019-12-31

399 546 249

399 546 249

399 546 249

10 296
33328
180 544

224 168

3 855 851

3 855 851

4080019

403 626 268

2018-12-31

403 713 009

403 713 009

403 713 009

0
145 872

188 693

334 565

6 690 140

6 690 140

7024 705

410 737 714/€J
th 7
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Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld (f6rf.inom 1 ar)
Nyckeldepositioner

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2019-12-31

238 154 000
11 602 745

249 756 745

1873 554
2 595 299

4 468 853

254 225 598

116 075 000

116 075 000

31770 000
95 000
319 830
15 884

24 463
1100 493

33325670

403 626 268

2018-12-31

238 154 000
11223 050
249 377 050

49 789
2203 461
2253250

251 630 300

154 770 000

154 770 000

3 140 000
95 000

364 778

16 284

23 932
697420
4337414

410 737 714
{szp
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Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Materiella anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Ovriga materiella anldggningstillgangar

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Arsvgift bostider

Hyror lokaler

Hyror garage
Overlatelseavgift
Pantsdttningsavgift

Ovriga intikter uthyrningsrum
Triple play

Drift- och fastighetskostnader

Materialinkop
Fastighetsskdtsel, entreprenad
Stédning, entreprenad
Telefon- port, hiss
Serviceavtal
Tradgardsskotsel, entreprenad
Myndighetsbesiktningar
Reparationer 16pande
Periodiskt underhall

El

Uppvarmning

Vatten

Sophémtning
Fastighetsforsakringar

Kabel TV

Bredbandskostnad
Forvaltningskostnad
Fastighetsskatt

Sida 11 av 14

2019

4 803 432
6 696 068
729 007
11 545
8270

22 936

210000

12 481 257

24 608
193 143
177701

8974

62 191

125 345

8 558
571 047
386 042
334513
599 620
262354

74 636
146 186
105 196
111 727
137 937
233200

3562978

Antal ar

100
5

2018

5056 094
6512 578
708 896
11 285
5894
25577

210 000

12 530 325

73757
199 109
189 682

9734

62 654

35 842

10 162
458 089
796 305
363 781
666 060
236 341

80 393
130 953
104 372
110 168
130 685
233 600

3 891 68}3}4



Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

NOTER

Not 4  Specificering periodiskt underhall 2019
Periodiskt underhall installationer 76 147
Periodiskt underhall entréparti 72 600
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 0
Periodiskt underhall garage 49 795
Periodiskt underhall Extra Las 187 500

386 042
Installationer avser arbete pa framforallt belysning och porttelefon.
Extra las dr pa bostadsréttshavares ytterdorrar.

Not5 Ovriga externa kostnader 2019
Forbrukningsinventarier 3354
Kreditupplysning 1925
Trycksaker 11 266
Porto 1610
Revisionsarvode extern 25 000
Stimma 22 268
Ovriga forvaltningskostnader 27761
Konsultarvoden 43 760
Bankkostnader 8753
Advokat- och rittegangskostnad 15625
Foreningsavgifter 7600

168 921
Not 6 Personal 2019
Léner, ersdttmingar m.m.
Loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader har utgatt med féljande
belopp:
Styrelsearvode 93 000
Ovriga erséttningar 59 129
Sociala kostnader 35093
Summa 187 222

Noter till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 429 382 191
Utgdende anskaffningsvirden 429 382 191
Ingdende avskrivningar -25 669 182
Arets avskrivningar -4 166 760
Utgéende avskrivningar -29 835 942
Redovisat virde 399 546 249

Mark ingér i anskaffningsvarde med 37 038 225 kr. Marken &r utan avskrivning/.};
B
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2018

699 305

0

97 000

0

S 0
796 305

2018

10 861
1750
5447

580

37501

39823

52160

155 139
4676
13 656
13 710
335303

2018

91 000
24 192
33715
148 907

2018-12-31

429 382 191
-21 502 422
-4 166 760

-25 669 182

403 713 009

»



Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

NOTER

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Langivare Lanenummer Riinta Justeras Kapitalskuld 2019 ars
amortering

Forfaller inom 1 ar
Stadshypotek 315211 0,69%  2020-06-30 5945 000 6990 000
Stadshypotek 038527 1,43%  2020-06-30 6325 000 1150 000
Stadshypotek 122988 1,10%  2020-12-01 19 500 000 500 000
Forfaller inom 2-5 ar
Swedbank Hypotek 275521500-7 1,31%  2021-03-11 19 500 000
Stadshypotek 143774 1,07%  2021-04-30 23 000 000
Stadshypotek 178747 1,105% 2021-12-01 17 575 000 1425 000
Danske Bank 87443 1,00%  2022-01-31 18 000 000
Stadshypotek 207314 1,09%  2022-06-01 18 000 000
Stadshypotek 309162 0,90%  2024-12-01 20 000 000

147 845 000 10 065 000
Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del 116 075 000

Ur foreningens perspektiv dr banklanen i praktiken att betrakta som langfristiga, eftersom de normalt forldangs i
samband med forfall. Fr o m ar 2019 redovisas dock de 14n som forfaller inom 12 manader fran bokslutsdagen som
kortfristiga i balansrikningen. (147 845 000-116 075 000 kr= 31 770 000 kr)

Tre av foreningens 1an har omsittningsdag under &r 2020 och betraktas darfor som kortfristiga i Arsredovisning
2019-12-31 dven om lanen kommer att forlédngas alternativt byta kreditgivare.

Ovriga noter

Not9 Stillda siikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 190 899 000 190 899 000
Not 10 Eventualforpliktelser 2019-12-31 2018-12-31

Inga eventualforpliktelser (ansvarsfﬁrhindelserb
ﬁo
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NOTER
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Var revisionsberittelse har limnats den 27 a-pvi! 2020,

Baker Tilly MLT KB

P
ohnny Persson

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Foren 5 i Malmo
Org.nr. 769613-5875

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Féren 5 i
Malmd for ar 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatriikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och
#ndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
Ar nddviindig for att uppriitta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortséitta verksamheten.
Den upplyser, nir sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortséitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberiittelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig siikerhet #ér en hog grad av siikerhet, men 4r ingen garanti fr
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka 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 drsredovisningen.

@ pakertilly

Baker Tilly MLT KB
Nordenskioldsgatan 11A
211 19 Malmo

Sweden

T: +46 40 661 20 50

info.malmo@bakertilly.se
www.bakertillymlt.se

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror péd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
#indamélsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hisgre #n for en visentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidostittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som #r limpliga med hénsyn till
omstéindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhiimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sédana héindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsiitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
viisentliga oséikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér
otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhéllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten,

« utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

7

REVISION * REDOVISNING + RADGIVNING Org.nr. 916550-5588.

Baker Tilly MLT KB is a member of the global network of Baker Tilly International Ltd., the members of which are separate and independent

legal entities.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi diven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Féren 5 i Malmd for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande freningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi dr oberoende i forhallande till enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat 4r tillréickliga och
#ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stilller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelidigenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma fireningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och freningens ekonomiska angeliigenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och didrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhiimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i ndgot viisentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Viart mal betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och didrmed vart uttalande om detta,
#r att med rimlig grad av siikerhet beddma om forslaget ir forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet #r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgéirder som utfors baseras pa vér
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och viisentlighet.
Det innebiir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgiirder,
omraden och frhallanden som #r viisentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for

@ pakertilly

foreningens situation, Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden som #r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréiffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér
forenligt med bostadsriittslagen.

Malm® den 29 april 2020

Baker Tilly MLT KB

Johnny Persson
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HUR MAN LASER EN ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
ska omfatta forvaliningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och tilliggsupplysningar med noter.

Firvaltningsberiittelsen
Redogdr i text och tabeller f6r verksamheten.

Resultatriikningen .
Visar féreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsiret, Overstiger intiikierna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omviint férhllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur drets resultat samt vrigt fritt eget kapital efter
avsiitining/ianspriktagande till/av underhélls- fond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per boksluts- datum. Féreningens tillgéngar bestir av anliggningstillgdngar (t ex
fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fasti ghetslinen
samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts- hyror, leverantérsskulder, dnnu inte fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas medlemsinsatser, upplatelseavgifier, underhdllsfond och samt disponibla vinstmedel cller ansamlad forlust.
TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som ér anskaffade for lingvarigt bruk inom féreningen, t ex mark och fastigheterna,

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den
under en beriiknad livslingd férdelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Drifts- och fastighetskostnader
Uppvirmning, férsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. inklusive reparationer och periodiskt underhdll,

Fireningens underhallsfond

Till denna fond gors drliga avsittiningar for att siikerstéilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhillsplan eller motsvarande. Avsittning till och terforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade
underhallsétgirder genomfors.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Kostnader for periodiskt underhill
Utgifter fér underhéllsitgirder upptagna i underhéllsplanen och som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i resultatréikningen.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens hetalningsberedskap, alltsd formigan att betala sina skulder i rétt tid,
God cller dilig likviditet bedéms utifrdn forhallandet mellan omsiéttningstillgangar och kortfristiga skulder.
Om omsiittningstillgdngarna motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att likviditeten dr god.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som féreningen ska betala pa lingre sikt dn ett ar,

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lngsiktiga férméga att betala de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som féreningens totala egna

kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten visar hur stor andel av foreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital. Hog
soliditet innebiir stort eget kapital i forhéllande till summa tillgéngar och ldg soliditet innebiir stérre andel finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser den siikerhet som limnats for erhdlina 1in. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) blir uttagna i fastigheten pé belopp som i

regel motsvarar erhallna lan,

REVISIONSBERATTELSEN
Diir uttalar sig revisorerna om érsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anviindande av Gverskott eller tickande av

underskott, samt att de till eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.
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