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Styrelsen for Brf Viveriet far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser foregiende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter till nyttjande och utan tidsbegriansning.

Brf Viveriet 20-21 bildades 1997-11-13 men har fram till 2019 varit en vilande forening da féreningen
kopte fastigheterna Malmo Viveriet 20 och Malméo Viveriet 21. Fastigheterna koptes 2019-06-17.

I fastigheten finns 37 ldgenheter av dessa har 34 st (f.g ar 34st) ldgenheter ombildats till Bostadsritter, 3
lagenheter (f.g ar 3 st) ar hyresldgenheter.

Under aret har 5 lagenheter bytt dgare.

Antalet medlemmar i foreningen uppgar till 56 (54 st).

Foreningen har sitt sédte i Malmo.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

En av de ovanstaende hyresldgenheterna dr uppsagd och séljs i mars 2021.

Det har varit en extrastimma under aret dér foreningen bestdmt att uppléta vissa gemensamma utrymmen till
innehavare mot ersittning for att utoka boendeytan, det bestimdes vidare att exploatera vinden i
Grynbodgatan 6b. Styrelsen har fétt 2 ar pé sig att genomfora allt.

I juli 2020 intrdffade en valdigt tragisk héndelse da en brand utbrét i en ldgenhet varvid en medlem i
bostadsrattsforeningen avled. Branden begrinsades till den aktuella ldgenheten och paverkade inte
langsiktigt andra lagenheter eller delar av foreningens fastighet.

Det har ocksa vid en renovering uppstatt en vattenldcka med skada i ldgenheten under, vattenldckan
orsakades av tidigare fel vilket gjorde att foreningen fick sta for sjdlvrisken.

Planer for 2021

Féreningen kommer under 2021 att paborja fasadrenovering.
Foreningen ska komma med forslag pa hur vinden ska kunna exploateras och pdbérja denna exploatering.
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Medlemsinformation

Jenny Damm
Jens Laursen
Gustaf Eriksson
Jessica Medin
Kite Veljanovski
Sanna Lija
Kenth Eriksson

Ordforande

Vice ordforande

Ordinarie ledamot

Ordinarie ledamot (avgatt aug 2020)
Kassor

Suppleant och sekreterare
Suppleant

Under aret 2020 har Jessica Medin avgatt ur styrelsen.

Flerarsoversikt (Kr) 2020
Arsavgifter 2129797
Hyresintékter (tkr) 290 968
Arets resultat -136 419
Soliditet (%) 69,49
Genomsn. arsavgift/kvm brf-yta 638
Genomsn. laneskuld/kvm

objektsyta 12 566
Genomsnittlig rdntekostnad (%) 1,03
Likvida medel 2 634 306

2019
1074 730
321498
-1 452 457
69,51

638

12 619
1,13
2096 817

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Foreningen startades upp i juni ar 2019.
Bostadrittsyta: 3 336 kvm
Objektsarea: 3 566 kvm
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Forindring av eget kapital

Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid érets ingang 104 962 576 66 155
Disposition av foregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgiang 104 962 576 66 155

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att

reservering fond for yttre underhéll
ianspraktagande av fond for yttre underhall
1 ny ridkning dverfores

Fond for yttre
underhall

0

300 000

300 000

Balanserat

resultat

0

-1 752 457

-1752 457

-1 752 457
-136 419
-1 888 876

300 000

0

-2 188 876
-1 888 876

Arets

resultat
-1452 457
1452 457

-136 419
-136 419
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Totalt
103 576 274

1452 457
-1 452 457
-136 419
103 439 855

Féreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

NN AW

2020-01-01
-2020-12-31

2 535 861
9306
2545167

-1 378 983
-131 361
-73 595
-635710
-2 219 649

325518

-461 937

-461 937

-136 419

-136 419
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2019-01-01
-2019-12-31

1 408 942
16 283
1425225

-608 105
=712 360
-73 595
-342 595
-1 736 655

-311 430

-1 141 027
-1 141 027

-1 452 457

-1 452 457
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020-12-31

6 146 196 695
146 196 695

3205
28 965
32170

2 634 306
2 634 306
2 666 476

148 863 171
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2019-12-31

146 832 405
146 832 405

864
87 980
88 844

2096 817
2 096 817

2 185 661

149 018 066
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2020-12-31

104 962 576
66 155

300 000
105 328 731

-1 752 457
-136 419
-1 888 876

103 439 855

37 715 000
37 715 000

7093 974
152 058
52 873
89 435
319976
7708 316

148 863 171
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2019-12-31

104 962 576
66 155

0

105 028 731

0
-1452 457
-1 452 457

103 576 274

25215000
25215000

19 783 974
81710

0

56 000
305 108
20 226 792

149 018 066
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Virderingsprinciper

Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnad 100 ar (1%)

Specifikation till nyckeltal

Soliditet Eget kapital / Balansomslutningen
Genomsnittlig arsavgift kr/kvm Maénadsavgift x 12 / total brf-yta i kvim
Genomsnittlig laneskuld kr/kvm Genomsn. banklan under éret / total objektsyta
Genomsnittlig rdntekostnad Arets rintekostn. / genomsn. banklén under aret
Likvida medel Bankmedel

Bostadsrittsyta Summa yta som &r bostadsritter

Objektsarca Summa brf. yta + uthymingsbara ytor
Jamforelse med 2019

Fastigheten koptes och verksamheten startade 2019-06-17.

Not 2 Spec av omsiittning
Per 31/12 2020 bestar foreningen av 34 bostadsrétter och 3 ldgenheter som &r hyresritter. For
bostadsritterna har under aret en avgift pa 638 kr/kvm (649 kr/kvm) och ér tagits ut.

2020 2019

Arsavgifter bostider 2129797 1074 730
Hyror bostidder 290 968 321498
Kabel-TV och bredband 127 500 10 624
Ersdttning fr hyresgést 15 860 2 090
Hyresforluster, bostad outhyrt -28 264 0
2 535 861 1408 942

Ovriga rorelseintikter pd 9 306 (16 283) kr avser pantsittnings-, dverlatelseavgift samt dterbiring fran
forsakringsbolag.

iR
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Not 3 Fastighetskostnader

2020 2019

Fastighetsskotsel kopta tjanster 144 120 71 880
Ovriga kopta fastighetstjanster 10919 0
Elavgifter 79 999 55276
Virme 475 240 186 191
Vatten och avlopp 107 514 58 064
Renhallning 59 288 33939
Fastighetsforsékring 45125 40 004
Kabel-tv och bredband 118 877 23 468
Underhall bostider 106 752 38 048
Underhéll gemensamma utrymmen 129 889 14 483
Underhall installationer 28 851 16 832
Underhall utvéndigt 18 676 10 431
Fastighetsskatt 52 873 27 456
Ovriga fastighetskostnader 860 4793
Ovriga driftskostnader 0 27 240
1378 983 608 105

I Ovriga kopta fastighetstjinster ingér obligatorisk OVK-besiktning om 9 919 kr (0) kr.

Underhall bostdder: avser bland annat skadedjursbekdmpning 38 200 kr och inkép av vitvaror med
installation till hyresldgenhet pd 22 361 kr.

Underhall gemensamma utrymmen: avser frimst kostnader for skadedjursinpektion 59 504 kr och
roksanering 1 trapphus efter brand 26 719 kr.

Underhall utvéndigt: storsta kostnaden avser nedtagning av 16s puts pa 12 275 kr.

Fastighetsskatt belastar foreningen enligt foljande: 37 st ldgenheter * 1429 kr = 52 873 kr.

Not 4 Ovriga externa kostnader

2020 2019

Forvaltningsarvoden 67 708 31250
Revisionsarvode 20 000 15 000
Ovriga forvaltningstjinster 24 497 21205
Ovriga externa tjdnster, konsultarvoden 19 156 644 905
131 361 712 360

Ovriga forvaltningstjinster avser arbete med radonmétning och energibesiktningar 13 294 kr.
Ovriga externa tjénster avser fuktmétningsarbete och besiktning (625 000 kr fg &r avser
ombildningskostnad).

Not 5 Personalkostnader

2020 2019
Styrelsearvoden 56 000 56 000
Sociala kostnader 17 595 17 595

Totala arvoden, sociala avgifter och arbetsgivaravgifter 73 595 73 595
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden byggnad
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Avrets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Ingdende anskaffningsvirde mark
Utgdende anskaffningsvirde mark

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek AB 278698 1,11
Stadshypotek AB 278699 1,39
Stadshypotek AB 352549 0,8
Stadshypotek AB 353204 1,08

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rinteindring

2022-06-01
2024-06-01
2021-06-17
2023-06-30

2020
63 571 000
63 571 000

-342 595
-635 710
-978 305

83 604 000
83 604 000

146 196 695

38 000 000
50 000 000
88 000 000
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2019
63 571 000
63 571 000

0
-342 595
-342 595

83 604 000
83 604 000

146 832 405
38 000 000

50 000 000
88 000 000

Léanebelopp
2020-12-31
13 000 000
12 215 000
7093 974
12 500 000
44 808 974

7093 974

Léanebelopp
2019-12-31
13 000 000
12 405 000
7093 974
12 500 000
44 998 974

19 783 974

Féreningens banklan ar av langfristig karaktér, &ven om ett av lanen ska omférhandlas under 2021.
Styrelsen har inte for avsikt att sdga upp ndgra lan och har inte fatt indikationer pé att banken tinker gora
det heller. Andrad tolkning av redovisningsreglerna gor att banklan, dir kapitalets bindningstid
understiger ett ar, numera maste klassificeras som kortfristiga. Tidigare har bara den del av banklanen
som skulle amorteras under kommande ar ansetts vara kortfristiga.

Amortering pd 190 000 kr dr planerad under ar 2021.

Not 8 Ovriga kortfristiga skulder

2020-12-31 2019-12-31

Innehallen personalskatt -16 800 0
Sociala avgifter -17 595 0
Uppskattat styrelsearvode -56 000 -56 000
Skuld mottagna kravavgifter 960 0
-89 435 -56 000
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Sociala avgifter

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda hyresintédkter
Leverantorsfakturor erhallna ar 2021

Not Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Malmo den \S/(o Lo\

I R e Iy~

Jenny Damm _~Gustaf Eriksson
Ordforande / v

/)
/ /

Jessica Medin

Jens Laursen

Var revisionsberittelse har lamnats den { Y / & ez

Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor

2020-12-31
-17 595

-2 207

-202 242
-97 932
-319 976

2020-12-31
64 662 000
64 662 000
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2019-12-31
-17 595
-5624

-175 208
-106 681
-305 108

2019-12-31
64 662 000
64 662 000




Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Vaveriet 20-21, org.nr 769602-6454

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Vaveriet 20-21 for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvéndig for att uppratta en drsredovis-
ning som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férméga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i rsredovisningen.

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

e identifierar och beddémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsdtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamals-
enliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vdsentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vdsentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vioss en forstdelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsdtgarder som &r ldmpliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats omlampligheteniatt styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehdllet i d&rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland 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 var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Véveriet 20-21 fér &r 2020 samt av férslaget till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i ¢vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet @r en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgéarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgadrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Malmo den 14 juni 2021
Ernst & Young AB

+

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor
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