
Arsredovisning 2022 



VALKOMMEN TILL ARSREDOVISNINGEN FOR BRF ARBY NR 3 

Styrelsen avger härmed följande årsredovisning for räkenskapshret 2022-01-01 - 2022-12-31. 

Förvaltningsberättelse 

Resultaträkning 

Balansräkning 

Noter 

Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i luonor (SEK). 

SIDA: 

Spara din hrsredovisning. Du kan behöva den vid försäljning och i kontakt med din bank. 



KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN 

FORVALTNINGSBERÄTTELSE 
Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och 
fastigheten. Du hittar ock& styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna rakenslrapsAret 
samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig 
uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen ar om bostadsrättsföreningen ar äkta eller oäkta eftersom det 
senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt. 

RESULTATRAKNING 
i resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan 
ocksa se var föreningens intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskriivningar innebar att man 
inte bokför hela kostnaden på en gång, utan fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär 
alltsii inte något utflöde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora underskott i resultaträkningen varje 
år vilket vanligtvis beror p i  att avskrivningarna från köpet av fastigheten ar sa höga. 

BALANSRAKNING 
Balansräkningen ar en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning 
ar det alltid räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna 
kapital. I en bostadsrättsförening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland uppliltelseavgifter), 
underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en balansräkning är alltid 
tillgangarnaexakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i 
balansräkning, 

NOTER 
I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara 
vad siffrorna innebar. För att du som laser årsredovisningen ska fa mer information finns noter som är mer 
specifika förklaringar till resultat- och balansräkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller 
balansräkningen betyder det att det finns en not för den posten. Har kan man till exempel få information om 
investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de ary vilken ränta 
de har och när det är dags att villkorsändra dem. 

GILTIGHET 
Arsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och 
Balansräkningen, samt styrelsens förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att 
stämman fattat beslut avseende detta, 



Förvaltningsberättelse 

Verksam heten 

Allmänt om verksamheten 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

Förenin~en har registrerats hos Bolagnerket 
Föreningen registrerades 1963 -05-2 1. 

Föreningens fllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-08-07. 

&& 
Föreningen har sitt sate i Eskilstuna. 

Akta-förening 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 

&tigheten 
Föreningen innehar med tomträtt fastigheten Navigatören 4. Föreningen har 80 bostadsrätter om totalt 5 502 
kvm. 
Dessutom finns 1 stycken lokal som disponeras som styrelserum och 5 stycken garage samt 28 stycken 
parkeringsplatser. 

Tomtrattsavtal finns till fastigheten da föreningen inte äger marken utan hyr den av Eskilstuna kommun. 
Nuvarande avtal löper till och med 2023-06-30. 

Lagenhetsfördelning: 
3 st 1 rum och kök 
37 st 2 rum och kök 
37 st 3 rum och kök 
3 st 4 rum och kök 

Energideklaration har i enlighet med gäilande regler upprättats under år 2018. 
OVK besiktning har skett 2014-10-23. 
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Försäkring 
Fastigheten ar fullvardeförsakrad i Trygg-Hansa Brf försäkring. I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för 
styrelsen, skadedjursförsakring och även tillaggsförsalring för bostadsrattshavare. (Observera att denna ej 
ersätter hemförsäkringen.) 

Styreekens sammansättning - 
Stig Fröjdfeldt Ordförande 

Bertil Rosengren Ledamot 

Hakan 'Ihuresson Ledamot 

Arja Tralovic Ledamot 

Birgitta Eskman Suppleant 

Emanuel Sundaranathan Suppleant 

Valberedning 
Bo Johansson, sammankallande och Ibrahirn Zec. 

Firmateckning 
Firman tecknas två i förening av ledamöterna alternativt av styrelsen 

Revisorer 

Leena Aro Internrevisor Stammovald 

SuvpZeant 
Inger Niebhur 

Sammanträden och styrelsemöten 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2022-06-15 . Styrelsen har under verksamhetsåret haft 11 protokollförda 
sammanträden. 

worda  historiska underhåll 

1994 Fönsterrenovering 

2005 Hiss- och balkongrenovering 

2008 Mark- och gardsarbeten 

2010 Stamrenovering 

2004-2009 och 
2012 

Utbyte av tvattutrustning 

2011-2012 Installation av f r ån l~a rmepump 

2013 Byte av 5 stycken garageportar 



Arsredovisning 2022 

Byte av ytterbelysning (led-lampor) 

Installation av tak pA piskbalkonger 
Tillverkning och montering av nya entrédörrar 

Byte av frånluftfläktar och värmeväxlare 

Installation av nytt elektriskt tvattstugebokningssystem 

omläggning av yttertak 

Utbyggnad RCO på fyra portar och utbyte av befintliga trapphusarmaturer tiii LED 

Fasadtvattning och montering av nytt smidesstaket 

Utbyte av 2 stycken tvättmaskiner 

Inköp och installation av 1 st tvättmaskin, installation av undertrycksftirgasare och byte 
av 2 st cirkulationspumpar 

-r 
Ekonomisk förvaltning där lagenhetsforteckningen ingar Simpleko AB 

Fastighetsskötsel och tradgiirdsskötsel JhC Bygg och Fastighets AB 

Lokalvård Asteri Facility Solution AB 

Snöröjning Terra AB 

Bredband Tele2 

&g verksamhetsinformation 
Iordningställande av 10 stycken nya parkeringsplatser, enligt plan år 2023. 

Vdsentliga händelser under rakenskapsaret 

Ekonomi 
Arsavgifterna höjdes med 2% fr.0.m 2022-01-01. Styrelsen har aven beslutat att höja arsavgifterna med 

ytterligare 2% fr.0.m 2023-02-01. 

Löpande reparationer har utförts till en kostnad av 228 945 kronor. 
Reparationer enligt underhallsplan har utförts till en kostnad av O kronor. 
Reparationerna har i sin helhet belastat hets resultat och de har finansierats med egna medel. 



Medlemsinformation 
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 94 st. Tillkommande medlemmar under året var 15 och 
avgående medlemmar under året var 16. Vid räkenskapsårets slut fanns det 93 medlemmar i föreningen. Det 
har under året skett 12 överlåtelser. 

Enligt styrelsebeslut debiteras köparen vid varje överlåtelse en expeditionsavgift pii 2,5% av prisbasbeloppet 
(2023 = 1 313 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1% av prisbasbeloppet (2023 = 525 kronor) vid 
varje pantsättning. 

Vid andrahandsupplatelse debiteras en avgift med 10% av basbeloppet (2023 = 5 250 kronor). 

Flerårsöversi kt 
2022 2021 2020 2019 

Nettoomsättning 3 037 058 2 983 201 2 938 546 2 886 792 

Resultat efter fin. poster 509 366 505 285 70 765 -1 164 093 

Soliditet, % 54 51 47 46 

Yttre fond 1 901 963 1 651 963 1 401 963 2 751 963 

Taxeringsvärde 67146000 50141000 50141000 50141000 

Bostadsyta, kvm 5 502 5 502 5 502 5 502 

Arsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr 528 517 515 507 

Lån per kvm bostadsyta, kr 666 690 714 74 1 

Genomsnittlig skuldränta, % 1,45 1,50 1,70 1,90 

Belåningsgrad, % 99,l O 98,15 97,28 93,28 

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital 1 totalt kapital 

Belåningsgrad % definieras som: fastighetslån I bokfört varde för byggnad och mark 

Förändringar i eget kapital 
Disp av foreg 

2021-12-31 årsresultat 

Insatser 517 873 - 

Fond, yttre underhail 1 651 963 - 
Balanserat resultat 1 868 816 505 285 

Arets resultat 505 285 -505 285 
p.--.-.- - - .- -- .. -.. -. - . ....-p 
Eget kapital 4 543 937 O 

Disp av 
övriga poster 2022- 12-31 

- 517 873 



Resultatdisposition 
Tiil föreningsstämmans förfogande star följande medel: 

Balanserat resultat 
Arets resultat 

Totalt 

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt 
följande 

Reservering fond för yttre 
underhåil 
Balanseras i ny räkning 

Föreningens ekonomiska stallning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter. 



Resultatra kning 

Rörelseintäkter 

Nettoomsattning 

Rörelseintäkter 

Summa rörelseintäkter 

Rörelsekostnader 

Driftskostnader 

Ovriga externa kostnader 

Personalkostnader 

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 

Summa rörelsekostnader 

Finansiella poster 

Ränteintäkter och liknande resultatposter 

Räntekostnader och liknande resultatposter 

Summa finansiella poster -54 076 -58 072 

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 509 366 505 285 

ARETS RESULTAT 509 366 505 285 
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Balansräkning 
Not 

Tillgångar 

Materiella an1ag;gningstillgcOngar 

Byggnad och mark 

Markanläggningar 11 103 119 123 747 
_r______l___C-~- ly-. -. ---.-I~~.-YCY"%---.I.,-" - . .". .-- -.-"...l ..- -. - l. -ly. .. ----.e --.- Y ̂I.YI 

Summa materiella anläggningstillgångar 3 800 325 3 991 125 

Finansiella anlaggningstillgdngar 

Långfristiga värdepappersinnehav 12 325 O00 325 O00 - 
Summa finansiella anliggningstiligångar 325 O00 325 000 

SUMMA ANLAGGNINGSTIUGANGAR 

Omsättningstillgångar 

Kortfristiga fordringar 

Kund- och avgiftsfordringar 3 131 5 493 

Ovriga fordringar 13 11 241 11 469 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 
w-. 

14 231 215 227 508 

Summa kortfristiga fordringar 245 587 244 470 

Kassa och bank 

Kassa och bank 

Summa kassa och bank 

SUMMA T I L L G ~ G A R  



Balansräkning 
Not 2022-12-31 2021-12-31 

Eget kapital och skulder 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 

Medlemsinsatser 

Fond för yttre underhAll 

Summa bundet eget kapital 

B i t t  eget kapital 

Balanserat resultat 

Arets resultat 

Summa fritt eget kapital 

SUMMA EGET KAPITAL 5 053 303 4 543 937 

Ldngfristiga skulder 

Skulder till kreditinstitut 

Summa långfristiga skulder 3 531 876 3 663 876 

Kortfrisfigo skulder 

Skulder till kreditinstitut 132 O00 132 O00 

 eve eran törs skulder 106 775 81 027 

Skatteskulder 11 594 9 043 

övriga kortfristiga skulder 91 428 91 488 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 
-<---Y"__nl9.l_-"--.-- ---___n__um 

17 
--=m 

360 053 387 663 

Summa kortfristiga skulder 701 850 701 221 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 287 029 8 909 033 



Noter 

Not 1, Redovisnings- och värderingsprinciper 
.... - ..... e.. ..... 

Arsredovisningen for ~ r f  k b y  nr 3 har upprättats enligt Arsredovisningslagen och Bokföringsnämndens 
allmänna rad 2016: 10 (K2), arsredovisning i mindre företag. 

Redovisning av intäkter 
Intäkter bokförs i den period de avser oavsett när betalning eller avisering skett. 

Anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och 
inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa 
bedömd ekonomisk livslängd av tillgången. 

Följande avskrivningstider tillämpas: 

Byggnad 50 år 
Om- och tillbyggnader före 2014 10-30 år 

Markanläggningar 20 Ar 

Markvärdet är inte foremåi for avskrivning. Bestaende värdenedghg hanteras genom nedskrivning. 
Föreningens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. I de fall tillgången p8 
balansdagen har ett lägre värde än anskaffningsvärdet sker nedskrivning till det lägre värdet. 

Omsattningstillgangar 
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt. 

Föreningens fond för yttre underhåii 
Reservering till föreningens fond for yttre underhåll ingir i styrelsens förslag till resultatdisposition. Efter att 
beslut tagits pa föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhall och 

redovisas som bundet eget kapital. 

Fastighetsavgift 
Fastighetsavgiflen p i  bostadsdelen består av en avgift pA 1 519 SEK per lägenhet. 
För lokaldelen beskattas fastigheten med 1% av taxeringsvärdet, 

Föreningens taxerade underskott uppgick vid Arets slut till 1 161 741 (1 161 741) kronor. 

Fastighetslån 
Lån med en bindningstid p& ett Ar eller mindre tas i årsredovisningen upp som kortfristiga skulder. 



Not 2, Rörelseintäkter 
-. . . -. - -- - . . . . 

2022 2021 
~ " ..... 

Andrahandsuthyrning O 5 157 

Försäkringsersattning 2 415 2 530 

Hyresintäkter garage 18 300 18 O00 

Hyresintäkter p-plats 

Intäkter kabel-TV 

Pantforskrivningsavgift 5 796 5 236 

Arsavgifter, bostäder 

Overlåtelseavgift 

övriga intäkter 4 800 4 800 
+. .~ - - - -. . -, . 

Summa 3 039 473 2 985 731 

Not 3, Fastighetsskötsel 2022 2021 

Besiktning och service 

Fastighetsskötsel 

Städning 

Yttre skötsel 

Summa 262 882 278 234 

Not 4, Reparationer 2022 2021 

Löpande reparationer och underhåll 228 945 148 119 

Summa 228 945 148 119 

Not S, Taxebundna kostnader 2022 2021 

Fastighetsel 

Sophämtning 

Uppvärmning 

Vatten 

Summa 901 447 930 153 



Not 6, Ovriga driftskostnader 
......... -...-.---.A....-.-- ...................................................................... - ......................... 

Fastighetsförsäkringar 

Fastighetsskatt 

Kabel-TV 

Självrisker 

Tomträttsavgälder 
....- ............................................................. 

Summa 

Not 7, Övriga externa kostnader 2022 2021 

Ekonomisk förvaltning 

Förbrukningsmaterial 

Pantsättningskostnad 

Revisionsarvoden 4 O00 4 O00 

Overlatelsekostnad 13 288 9 513 

Ovriga externa tjänster 16 525 12 813 

Ovriga förvaltningskostnader 17 089 23 319 - 
Summa 172 000 192 497 

Not 8, Personalkostnader 2022 2021 
- .._I_.- ......................... 

Sociala avgifter 8 961 8 961 

Styrelsearvoden 
............. - -. 

70 000 - ... -- .- ...... 70 O00 

Summa 78 961 78 961 

Not 9, Räntekostnader och liknande resultatposter 2022 2021 

Räntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 

Ovriga räntekostnader O 60 

Summa 



Not 10, Byggnad och mark 2022-12-3 1 2021-12-31 
..-. . . " . ..... ... .. .... . . 

Ingående ackumulerat anskaffningsvärde 

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 

Ingående ackumulerad avskrivning 

Arets avskrivning 

Utgaende ackumulerad avskrivning 

Utghende restvärde enligt plan 

I utgående restvärde ingår mark med 

Taxeringsvärde 

Taxeringsvärde byggnad 

Taxeringsvärde mark 

Summa 67 146 000 50 141 000 

Not 11, Markanliggningar 2022 2021 

Ingående ackumulerat anskaffningsvärde 

UtgAende ackumulerat anskaffningsvärde 

Ingående ackumulerad avskrivning 

Arets avskrivning 

Utgående ackumulerad avskrivning 

UtgAende restvärde enligt plan 

Not 12, Langfristiga värdepappersinnehav 2022-12-31 2021-12-31 

Aktier och andelar 

Handelsbankens fonder Multi Asset 25 
Antal 2 305 stycken 
Marknadsvärde 375 203 kronor 
ppppp-p------------ 



Not 13, 6vriga fordringar 
--- - - - . . . . . - . . . - . . . . . - . . .- - . - . . . . 

2022-12-31 2021-12-31 
. .. -. - . . . -.- - - I .- . - . . .  

Skattekonto 9 973 9 O89 

Ovriga fordringar .".---p -- l 268 2 380 

Summa 11 241 11 469 

Not 14, Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

Försäkringspremier 

Förvaltning 

Kabel-TV 

Tomträtt 

Ovriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

Summa 

Not 15, Skulder till 
kreditinstitut 

Villkorsändringsdag Räntesats Skuld Skuld 
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 

Stadshypotek AB 

Stadshypotek AB 

Stadshypotek AB .---..-- -- 2025-01 -30 1,43 % l 918 O00 l 998 O00 
--.. 

--w 

Summa 3 663 876 3 795 876 

Varav kortjistig del 

Enligt föreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lånen 
som har slutbetalningsdag inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med 
den amortering som planeras att ske under nästa räkenskapsar. 
L h  med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall. 

Not 16, Stälida säkerheter 

Fastighetsinteckning - -- 
5 924 100 ----.. 5 924 100 

Summa 5 924 100 5 924 100 



Not 17, Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2022-12-31 2021-12-31 
. .-.-.-.-p.-. ........... ..-.... ............... ..-.-.-..w..-.- 

Förutbetalda avgifterthyror 251 417 251 567 

Upp1 kostn renhållningsavg 9 942 O 

Uppvärmning 62 704 56 173 

Utgiftsräntor 

Vatten 

Owiga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter O 23 511 
...... ........ ... ....-..-.. - 

Summa 360 053 387 663 

Not 18, Vasentliga händelser efter verksamhetsåret 

Styrelsen har inget väsentligt att rapportera. 

Ort och datum 

Stig ~djdfeldt 
/ i' 

Bertil Rosengren 
L 

Ordförande Ledamot - A 

.P 
v - _. --:: -.-..- ..-. ...... 

Håkan ?huresson >zq--. 

Ledamot Ledamot 

O023 - 0 ; ~  Var revisionsberättelse har lämnats L 0 - 

Stämmovald 
Leena Aro 
Internrevisor 




