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Styrelsen  för Brf Lilla Varvsgatan  i Malmö,  769633-3769  avger  härmed  årsredovisning  för
verksamhetsåret  2018-01-01-2018-12-31.  Alla belopp  redovisasi  kronor  om inget  annat  anges.

Verksamheten

Allmänt  O/?? verksamheten

Bostadsrättsfi5reningen  bildades  2016-1  0-26  och har  till ändamål  att främja  medlemmarnas
ekonomiska  intressen  genom  att i föreningens  hus upplåta  bostadslägenheter  med nyttjanderätt
och utan tidsbegränsning.  Bostadsrättsföreningen  registrerades  hos Bolagsverket  2016-11-24,
föreningens  stadgar  registrerades  2016-11-24  samt  ändrades  2017-03-29  och 2018-08-23.
Kostnadskalkylen  intygades  2017-10-26.  Föreningens  styrelse  har  sitt säte  i Malmö.

Föreningens  fastighet
Bostadsrättsföreningen  förvärvade  fastigheten  Malmö  Skåneland  2 2017-1  2-19.

Husets  utformning  är en huskropp  med källare,  131 lägenheter,  1 lokal  samt  37 garageplatser  under
mark.  Föreningens  medlemmar  kommer  dessutom  ha förtursrätt  till 42 platser  i parkeringshuset  Erika.
Total  boa ärca  8939  kvm. TotaIentreprenadavta!  tecknades  med Peab  Bostad  AB 2017-12-19.
Fastigheten  är försäkrad  hos Folksam.

Styrelse,  firmateckning  och  revisorer
Styrelsen  har haft  följande  sammansättning

Ordinarie  ledamöter

Anna  Persson

Ulla-Britt  Larsson

Bengt  Fernebrant

Bertil  Hopp

Christer  Sandström

Elisabet  Falk  Malmström

Robert  Ahlquist

Sven-Johan  Nilsson

Suppleant

Olle Lindström

Claes  Rudhag

Revisor
Erik Mauritzson Ernst  & Young  AB

2018-01-15  -

2018-01-15  -

2018-04-26  -

2018-04-26  -

2018-01-01  -2018-01-15

2018-Oi-01  -2018-01-15

2018-01-01-  2018-01-15

2018-01-15  - 2018-04-26

2018-01-01  - 2018-01-15

2018-01-15  - 2018-04-26

Firmatecknare
Firman  tecknas  av styrelsen
Firman  tecknas  två i förening  av ledamföerna

Styrelsen  har under  2018  haft  6 protokollförda  styrelsemöten.
Extra  stämma  har  hållits  2018-01-15  samt  ordinarie  stämma
hölls  20"18-04-26.

Bostadsrättsföreningens  förvaltning
Den ekonomiska  förvaltningen  har  skötts  av Peab  Bostad  AB.

Medlemsinformation
Föreningen  hade  vid årets  utgång  4 medlemmar.  Under  året  har inga
lägenheter  upplåtits,  sex  medlemmar  har  beviljats  medlemskap  och
sex medlemmar  har utträtt.
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Väsentliga  händelser  under  och  efter  räkenskapsåret

Byggstart  skedde  i januari  2018  i samband  med  pålning,  schaktning

och sanering.  U nder  2018  har  24 st förhandsavtal  tecknats.

Eget  kapital

Insatser

Vid  årets  början  380  000

Förändring  insatser  1230  000

Förändring  uppl.avgiffer

Disposition  en stämmobeslut

Årets  resultat

Upplåtelse-

avgifter Yttrefond

Balanserat

resultat

Årets

resultat

Summa 1610  000

Resultatdisposition
Beloppikr

Till  föreningsstämman  förfogande  står  följande  medel:

Balanserat  resultat  föregående  år

Årets  resultat

Att  disponera

Styrelsen  föreslår  föreningsstämman  följande  disposition:

Avsättning  till yttre  underhållsfond

Att  disponera  i ny räkning

Bostadsrättsföreningens  resultat  och  ställning  framgår  av efferföljande  resultat-  och  balansräkningar

med  tiIIäggsupplysningar.  Peab  Bostad  AB tar  samtliga  kostnader  och erhåller  alla  intäkter

t.o.m.  avräkningsdagen.
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Resultaträkning

Beloppikr

Rörelseintäkter

Summa  rörelseintäkter

Rörelsekostnader

Rörelseresultat

Finansiella  poster

Resultat  efter  finansiella  poster

BoksIutsdispositioner

Resultat  före  skatt

Skatter

Arets  resultat
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Not 2018-01-01-

2018-12-31

2016-10-26-

2017-12-31
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Balansräkning

Beloppikr

TILLGÅNGAR

AnläggningstilIgångar

Materiella  anläggningstillgångar

Byggnader  och mark

Summa  materiella  anIäggningstiIIgångar

Summa  anIäggningstiIIgångar

0msättningstillgångar

Kortfristiga  fordringar

Kundfordringar

Övriga  fordringar

Summa  kortfristiga  fordringar

Kassa  och  bank

Kassa  och  bank

Summa  kassa  och bank

Summa  omsättningstiIIgångar

SUMMA  TILLGÅNGAR
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Not 2018-12-31 2017-12-31

1 280056362  173742150

280056362  173742150

280  056 362 173742150

2 4169  981

4169  981

1297  967

1297  967

5 4(37 948

290  000

4103  498

4 393  498

109  584

109  584

4 503  082

285  524 310 178  245  232
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Balansräkning

Bejoppikr

EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER

Eget  kapital

Bundet  eget  kapital

Insatser

Summa  bundet  eget  kapital

Summa  eget  kapital

Långfristiga  skulder

Skulder  till kreditinstitut

Summa  långfristiga  skulder

Kortfristiga  skulder

Övriga  skulder

Upplupna  kostnader  och  förutbetalda  intäkter

Summa  kortfristiga  skulder

SUMMA  EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER
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Not 2018-12-31 2017-12-31

3

4

1610  000

I 610  000

380  000

380  000

1610000 380  000

283  896  240  177  797  301

283  896  240  177  797  301

8 070

IO OOO

18 070

55 865

12066

67 931

285  524  310 178245232
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Kassaflödesanalys

Beloppikr

Den  löpande  verksamheten

Rörelsereslutat

Avskrivningar

Erhållen  ränta

Erlagd  ränta

Kassaflöde  från  den  löpande  verksamheten

före  förändringar  av rörelsekapital

Kassaflöde  från  förändringar  av  rörelsekapital

Ökning(-)/Minskning  (+) av kundfordringar

Ökning(+)/Minskning  (-) av avräkningskonto  Peab

Ökning(+)/Minskning  (-) av kortfristiga  skulder

Kassaflöde  från  den  löpande  verksamheten

lnvesteringsverksamheten

Förvärv  av  byggnader  och mark

Kassaflöde  från  investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda  insatser

Upptagna  lån

Upplupna  utgiftsräntor

Kassaflöde  från  finansieringsverksamheten

Arets  kassaflöde

Likvida  medel  vid  årets  början

Likvida  medel  vid  årets  slut

2018-01-Oi-

2018-12-31

2016-10-26-

2017-12-31

290  000

-66 483

-49 861

173  656

-290  000

-4103  498

27 865

-4 365  633

-106  314212

-106314212

-173  742150

-173  742  150

1230  000

106  098  939

107  328  939

380  000

177  837  301

66

178  217  367

1188  383

109  584

1297  967

109  584

109  584
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Noter

Redovisningsprinciper

Allmänna  redovisningsprinciper
Årsredovisningen  är upprättad  i enlighet  med årsredovisningsIagen  och BFNAR  2016:10
Årsredovisningen  i mindre  företag.

Fordringar,  skulder  och  avsättningar

Fordringar  har  värderats  till det  lägsta  av anskaffningsvärde  och det belopp  varmed  de beräknas  bli
reglerade.  Övriga  tillgångar,  skulder  samt  avsättningar  har  värderats  till anskaffningsvärden  om annat
ej anges.

Yttre  underhållsfond

Överföring  till fond  för yttre  underhåll  görs  enligt  föreningens  stadgar  om minst  30kr/kvm  boa. Denna
överföring  görs  mellan  fritt  och bundet  eget  kapital  och tas ej som  kostnad  i resultaträkningen  efter  att
beslut  fattats  av stämman.
Då fastigheten  inte är färdigställ  än, görs  ingen  avsättning  till den yttre fonden  i år.

Avskrivningsprinciper  för  anIäggningstiIIgångar
AnIäggningstiIlgånger  värderas  till anskaffningsvärdet  med avdrag  för ackumulerade  avskrivningar.
Avskrivningar  görs  med rak plan över  tillgångarnas  förväntade  nyttjandeperiod  enligt
nedanstående.  Då fastigheten  inte är färdigställd  än, görs  ingen  avskrivning  i år.

Följande  avskrivningstider  tillämpas:

Anläggningstillgånger

Byggnad

År

120

Intäkter

Intäkter  redovisas  till det  verkliga  värdet  av vad som erhållits  eller  kommer  att erhållas.  Årsavgifter  och
hyror  aviseras  i förskott  men redovisas  så att endast  den del som belöper  på räkenskapsåret
redovisas  som intäkt.

Inkomstskatt
Bostadsrättsföreningar  betalar  inte skatt  för  inkomster  från fastigheten  ej heller  för  ränteinkomster  till
den del de tillhör  fastigheten.  Endast  inkomster  som inte hör  till fastigheten  skall  tas upp till
beskattning.

Övrigt

Övriga  tillångar  och skulder  har  värderats  till anskaffningsvärdet  om ej annat  anges  i not nedan.
Fordringar  har  efter  individuell  värdering  upptagits  till det  belopp  varmed  de beräknas  inflyta.
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Not  I  Byggnader  och  mark

Ackumulerade  anskaffningsvärden:

-Vid årets  början

-Nyanskaffningar

Ackumulerade  avskrivningar  enligt  plan:

Redovisat  värde  vid  årets  slut

Varav  byggander

Varav  mark

Summa

Fastighetsbeteckning  Malmö  Skåneland  2

2018-12-31

173  742150

106  314  212

280  056  362

280  056  362

106  314  212

173  742  "150

280  056  362

8(9)

2017-12-31

o

173  742150

173742150

173  742 "150

173742150

173  742 150

Not  2 Övriga  fordringar

Avräkningskonto  Peab

Not  3 Skulder  t:lf  kreditinstitut
Räntesats

Byggnadskreditiv  Danske  Bank

Summa

Förfaller

Amortering

Summa

2018-12-31

4 169  981

4169  981

Villkorsdag  2018-12-31

283  896  240

283  896  240

Inom  2-5  år  Senare  än 5 år

283  896  240

283  896  240

2017-12-31

4103  498

4103  498

20j7-12-31

177  797  301

177  797  301

Totalt

283  896  240

283  896  240

Ovanstående  kreditiv  omsätts  vid  förfall.  Förfallodag  är inom  ett  år. Föreningen  har  dock  valt  att

redovisa  kreditivet  som  en långfristig  skuld  då avsikten  är att  kreditivet  kommer  att förlängas.

Not  4 Uppfupna  kosfnader  och  förbetalda  intäkter

Revisionsarvode

Upplupna  räntor

2018-12-31

IO OOO

IO OOO

2017-12-31

12 000

66

12  066
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Not  5 Ställda  säkerheter  och  eventualförpliktelser

Stä1lda  säkerheter

Fastighetsintexkningar

Summa  ställda  säkerheter

Eventualförpliktelser

Övriga  eventuaIförpIikteIser

20j8-12-31  2017-12-3j

136786315  69900000

136  786  315  69 900  000

Inga Inga

Underskrifter

Malmö  den  -/':l ' (.ij i=9 lxö{';>

Anna  Persson

Benöt'  Fernebrant

i  . i'

Ulla-BrAt Larsson

Eäertil %p

Vår  revisionsberättelse  har  angivits  den
Ernst  & Young  AB

Erik  Mauritzson

Auktoriserad  revisor

1)S'i, -2{//ai
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Rev)sRonsbevä*te)se
Till föreninqsstämman  i Bostadsrättsföreningen  Lilla Varvsgatan  i Malmö,  769633-3769

Ra@pov't om åirscedov)sn:nqen
Utta/antien

Vi har  utfört  en revision  av  årsredovisningen  för

Bostadsrättsföreningen  Lilla Varvsgatan  i Malmö  för  år 2018.

Enligt  vår  uppfattning  har  årsredovisningen  upprättats  i

enlighet  med årsredovisningslagen  och qer en i alla väsentliga

avseenden  rättvisande  bild av föreningens  finansiella  sUllning

per den 31 december  2018  och  av dess finansiella  resultat  och

kassaflöde  för  året  enligt  årsredovisninqslaqen.  Förvaltninqs-

berättelsen  är förenlig  med årsredovisningens  övriga  delar.

Vi tillstyrker  därfe)r  att  föreningsstämman  fastställer

balansräkningen  för  föreningen.

Grund  föh- utta!aMen

Vi har  utfÖrt  revisionen  enligt  International  Standards  on

Auditing  (ISA) och god tevisionssed  i Sverige.  Vårt  ansvar

enligt  dessa standarder  beskrivs  närmare  i avsnittet  Revisorns

ansvar.  Vi är oberoende  i förhållande  till  föreningen  enligt  god

revisorssed  i Sverige  och har i övrigt  fullgjort  vårt  yrkesetiska

ansvar  enligt  dessa krav.

Vi anser  att  de revisionsbevis  vi harinhämtat  är  tillräckliga  och

ändamålsenliga  som grund  för  våra uttalanden.

St.7TeESe1TS ar]S!Jlar

Det är styrelsen  som har ansvaret  för att årsredovisningen

upprättas  och att  den ger  en rättvisande  bild enligt  årsredovis-

ningslagen.  Styrelsen  ansvarar  även för  den interna  kontroll

som den bedömer  är nödvändig  för  att  upprätta  en årsredovis-

ning som inte innehåller  några väsentliga  felaktigheter,  vare

sig dessa beror  på oegentligheter  eller  på fel.

Vid upprättandet  av årsredovisningen  ansvarar  styrelsen  för

bedömningen  av föreningens  förmåga  att fortsätta  verksam-

heten.  Den upplyser,  när  så är tillämpligt,  om förhållanden  som

kan påverka  förmågan  att fortsätta  verksamheten  och att

använda  antagandet  om fortsatt  drift.  Antagandet  om fortsatt

drift  tillämpas  dock  inte  om beslut  har fattats  om att  aweckla

verksamheten.

rk.V?SO[ThS alTSVaT

Våra mål är att uppnå  en rimlig  grad av säkerhet  om att  års-

redovisningen  som helhet  inte innehåller  några väsentliga

felaktigheter,  vare  sig dessa beror  på oegentligheter  eller  på

fel, och att  lämna  en revisionsberättelse  som innehåller  våra

uttalanden.  Rimlig  säkerhet  är en hög grad av säkerhet,  men

är ingen  garanti  för  att  en revision  som utförs  enligt  ISA och

god  revisionssed  i Sverige  alltid  kommer  att upptäcka  en

väsentlig  felaktighet  om en sådan  finns.  Felaktigheter  kan upp-

stå på grund  av oegentligheter  eller  fel och anses  vara väsent-

liga om de enskilt  eller  tillsammans  rimligen  kan förväntas

påverka  de ekonomiska  beslut  som användare  fattar  med

grund  i årsredovisningen.

Som del av en revision  enligt  ISA använder  vi professionellt

omdöme  och har en professionellt  skeptisk  inställning  under
hela revisionen.  Dessutom:

identifierar  och bedömer  vi riskerna  för  väsentliga  felaktig-

heteri  årsredovisningen,  vare  sig dessa beror  på oegentlig-

heter  eller  på fel, utformar  och utför  granskningsåtgärder

bland annat  utifrån  dessa risker  och inhämtar  revisions-

bevis som är tillräckliga  och ändamålsenliga  för  att  utgöra

en grund  för  våra  uttalanden.  Risken  för  att  inte  upptäcka

en väsentlig  felaktighet  till  följd  av oegentligheter  är högre

än för  en väsentlig  felaktighet  som beror  på fel, eftersom

oegentligheter  kan innefatta  agerande  i maskopi,  förfalsk-

ning, avsiktliga  utelämnanden,  felaktig  information  eller
åsidosättande  av intern  kontroll.

5kaffar  vi oss en förståelse  av den del av föreningens  inter-

na kontroll  som har betydelse  för  vår revision  för  att  ut-

forma  granskningsåtgärder  som är lämpliga  med hänsyn

till  omständigheterna,  men inte  för  att  uttala  oss om effek-
tiviteten  i den interna  kontrollen.

utvärderar  vi lämpligheten  i de redovisningsprinciper  som

används  och rimligheten  i styrelsens  uppskattningari  redo-
visningen  och tillhörande  upplysningar.

drar  vi en slutsats  om lämpligheteni  att  styrelsen  använder

antagandet  om fottsatt  drift  vid upprättandet  av årsredo-

visningen.  Vi drar  också  en slutsats,  med grund  i de inhäm-

tade  revisionsbevisen,  om  det Tinns  någon  väsentlig

osäkerhetsFaktot  som avser sadana händelser  eller  för-

iiållanden  som kan leda till betydande  tvivel  om före-

ningens  förmåga  att fortsätta  verksamheten.  Om vi drar

slutsatsen  att det finns en väsentlig  osäkerhetsfaktor,

måste  vi i revisionsberätteIsen  fästa  uppmärksamheten  på

upplysningarna  i årsredovisningen  om den  väsentliga

(isäkerhetsfaktorn  eller,  om sådana  upplysningar  är otill-

räckliga,  modifiera  uttalandet  om årsredovisninqen.  Våra

slutsatser  baseras  på de revisionsbevis  som inhämtas  fram

till datumet  för revisionsberättelsen.  Dock kan framtida

händelser  eller  förhållanden  göra att en förening  inte
längre  kan fortsätta  verksamheten.

utvärderar  vi den övergripande  presentationen,  strukturen

och  innehållet  i årsredovisningen,  däribland  upplys-

ningarna,  och om årsredovisningen  återger  de under-

liqgande  transaktionerna  och händelserna  på ett  sätt  som
ger en rättvisande  bild.

Vi måste informera  styrelsen  om bland annat  revisionens

planerade  omfattning  och inriktning  samt  tidpunkten  för  den.

Vi måste  också  informera  om betydelsefulla  iakttagelser  under

revisionen,  däribland  de eventuella  betydande  brister  i den
interna  kontrollen  som vi identifierat.
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Uttalanden

Utöver  vår  revision  av årsredovisningen  har vi även utfört  en

revision  av styrelsens  förvaltning  av Bostadsrättsföreningen

Lilla Varvsgatan  i Malmö  för år 2018  samt  av förslaget  till

dispositioner  beträffande  föreningens  vinst  eller  förlust.

Som framgår  av förvaItningsberättelsen  finns  inget  resultat  att

disponera.  Vi tillstyrker  att årsstämman  beviljar  styrelsens
ledamöter  ansvarsfrihet  för  räkenskapsåret.

Gruna  föc  uttafian6en

Vi har utfört  revisionen  enligt  god revisionssed  i Sverige.  Vårt

ansvar  enligt  denna beskrivs  närmare  i avsnittet  Revisorns

ansvar.  Vi är oberoende  i förhållande  till föreningen  enligt  god

revisorssed  i Sverige  och har i övrigt  fullgjort  vårt  yrkesetiska
ansvar  enligt  dessa krav.

Vi anser  att  de revisionsbevis  vi harinhämtat  är tillräckliga  och

ändamålsenliga  som grund  för  våra uttalanden.

Styreffsens  ansvar

Som en del av en revision  enligt  qod revisionssed  i Sverige

använder  vi professionellt  omdöme  och har en professionellt

skeptisk  inställning  under  hela revisionen.  Granskningen  av

förvaltningen  och förslaget  till dispositioner  av föreningens

vinst  eller  förlust  grundar  sig främst  på revisionen  av räken-

skaperna.  Vilka  tillkommande  granskningsåtgärder  som utförs

baseras  på vår professionella  bedömning  med utgångspunkt  i

risk och väsentlighet.  Det innebär  att vi fokuserar  gransk-

ningen  på sådana  åtgärder,  områden  och förhållanden  som är

väsentliga  för  verksamheten  och där  avsteg  och överträdelser

skulle  ha särskild  betydelse  för  föreningens  situation.  Vi qår

igenom  och prövar  fattade  beslut,  beslutsunderlag,  vidtagna

åtgärder  och andra förhållanden  som är relevanta  för vårt

uttalande  om ansvarsfrihet.  Som underlag  för  vårt  uttalande

om styrelsens  förslag  till  dispositioner  beträffande  föreningens

vinst  eller  förlust  har  vi granskat  om förslaget  är förenligt  med
bostadsrättslagen.

Malmö den ( !'u/-2019Det är styrelsen  som har ansvaret  för förslaget  till disposi-

tioner  beträffande  föreningens  vinst  eller  förlust.  Vid förslag

till  utdelning  innefattar  detta  bland  annat  en bedömning  av om

utdelningen  är försvarlig  med hänsyn  till de krav som före-

ningens  verksamhetsart,  omfattninq  och risker  sUller  på stor

leken  av R'reningens  egna kapital,  konsolideringsbehov,  likvi-
ditet  och ställning  i övrigt.
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Styrelsen  ansvarar  för  föreningens  organisation  och

förvaltningen  av föreningens  angelägenheter.  Detta  innefattar

bland  annat  att  fortlöpande  bedöma  föreningens  ekonomiska

situation  och att  tillse  att  föreningens  orqanisation  är utformad

så att bokföringen,  medelsförvaltninqen  och  föreningens

ekonomiska  angelägenheter  i övrigt  kontrolleras  på ett be-
tryggande  sätt.

Revflsorns  ansvar

Vårt  mål beträffande  revisionen  av förvaltningen,  och därmed

vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta  revisionsbevis

för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om n%on
styrelseledamot i n%ot väsentligt avseende:

företagit  nåqon åtqärd  eller  gjort  sR) skyldig  till någon

försummelse  som kan föranleda  ersättningsskyldighet  mot
föreningen

på något  annat  sätt  handlat  i strid  med bostadsrättslagen,

tillämpliga  delar  av lagen om ekonomiska  föreningar,  års-
redovisningslagen  eller  stadgarna.

Vårt  mål beträffande  revisionen  av förslaget  till dispositioner

av föreningens  vinst  eller  förlust,  och därmed  vårt  uttalande

om detta,  är att  med rimlig  grad av säkerhet  bedöma  om för-

slaget  är förenligt  med bostadsrättslagen.

Rimlig  säkerhet  är en I"M;) grad  av säkerhet,  men ingen  garanti

för  att  en revision  som utförs  enligt  god revisionssed  i Sverige

alltid  kommer  att  upptäcka  åtgärder  eller  försummelser  som

kan föranleda  ersättningsskyldighet  mot  föreningen,  eller  att

ett förslag  till dispositioner  av föreningens  vinst  eller  förlust
inte  är förenligt  med bostadsrättslagen.
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