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Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Spara din arsredovisning. Du kan behéva den vid férsiljning och i kontakt med din bank.



KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrittsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information frin det gingna rikenskapsaret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstdimman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberittelsen ir om bostadsrittsforeningen #r dkta eller odkta eftersom det

senare medfor skattekonsekvenser for den som dger en bostadsritt.

RESULTATRAKNING
I resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rikenskapsaret. Du kan

ocksé se var féreningens intédkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man
inte bokfdr hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den dver en ldngre tidsperiod. Avskrivningar innebdr
alltsa inte ndgot utflode av pengar. Ménga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatrikningen varje
&r vilket vanligtvis beror p4 att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar s hdga.

BALANSRAKNING

Balansrdkningen #r en spegling av féreningens ekonomiska stillning vid en viss tidpunkt. I en 4rsredovisning
dr det alltid rakenskapsdrets sista dag. T balansrdkningen kan du se foreningens tillgingar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrittsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhéllsfond och ackumulerade ("balanserade”) vinster eller forluster. I en balansrikning #r alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det 4r det som &r ”balansen” i

balansrikning.

NOTER
I vissa fall ricker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrikningen till for att forklara

vad siffrorna innebdr. For att du som ldser drsredovisningen ska fi mer information finns noter som 4r mer
specifika férklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrikningen betyder det att det finns en not fér den posten. Hir kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver ldnen, hur stora de ir, vilken rénta

de har och nér det dr dags att villkorsindra dem.

GILTIGHET
Arsredovisningen ir styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och

Balansrdkningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar géller dokumentet efter det att

stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten
Foreningen har till andamél att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsrittslagenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Foreningen registrerades 1963-05-21.
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-08-07.

Sdite

Foreningen har sitt site i Eskilstuna.

Akta férening
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en ikta

bostadsrittsforening.

Fastigheten
Féreningen innehar med tomtrétt fastigheten Navigatoren 4. Freningen har 80 bostadsritter om totalt 5 502

kvm.
Dessutom finns 1 stycken lokal som disponeras som styrelserum och 5 stycken garage samt 28 stycken

parkeringsplatser.

Tomtrittsavtal finns till fastigheten dé féreningen inte dger marken utan hyr den av Eskilstuna kommun.
Nuvarande avtal 16per till och med 2023-06-30.

Lagenhetsférdelning:
3 st 1 rum och kok

37 st 2 rum och kok

37 st 3 rum och kék
3 st 4 rum och koék

Energideklaration har i enlighet med géllande regler upprittats under ar 2018,
OVK besiktning har skett 2014-10-23.
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Forsikring
Fastigheten dr fullvirdeforsikrad i Trygg-Hansa Brf forsikring. I forsikringen ingdr ansvarsforsikring for
styrelsen, skadedjursforsakring och dven tillaggsforsakring for bostadsrattshavare. (Observera att denna ej

ersitter hemforsakringen.)

Styrelsens sammansdttning

Stig Frojdfeldt Ordférande
Bertil Rosengren Ledamot
Hakan Thuresson Ledamot
Arja Tralovic Ledamot
Birgitta Eskman Suppleant

Emanuel Sundaranathan  Suppleant

Valberedning
Bo Johansson, sammankallande och Ibrahim Zec.

Firmateckning
Firman tecknas tva i férening av ledaméterna alternativt av styrelsen

Revisorer

Leena Aro  Internrevisor  Stimmovald

Suppleant
Inger Niebhur

Sammantrdden och styrelsemditen
Ordinarie foreningsstimma hélls 2022-06-15 . Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda -

sammantriden.

Utférda historiska underhdll

1994 Fonsterrenovering
2005 Hiss- och balkongrenovering
2008 Mark- och gérdsarbeten
2010 Stamrenovering
2004-2009 och ) ,
Utbyte av tvittutrustning
2012
2011-2012 Installation av franluftvirmepump

2013 Byte av 5 stycken garageportar
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2014 Byte av ytterbelysning (led-lampor)

2015 Installation av tak pé piskbalkonger

2016 Tillverkning och montering av nya entrédérrar

2016 Byte av franluftflaktar och virmevixlare

2017 Installation av nytt elektriskt tvittstugebokningssystem

2018-2019 Omléggning av yttertak

2020 Utbyggnad RCO pa fyra portar och utbyte av befintliga trapphusarmaturer till LED
2020 Fasadtvittning och montering av nytt smidesstaket

2021 Utbyte av 2 stycken tvittmaskiner

Inkép och installation av 1 st tvéttmaskin, installation av undertrycksforgasare och byte

2022 _ ,
av 2 st cirkulationspumpar

Avtal med leverantirer
Ekonomisk férvaltning dér lagenhetsforteckningen ingdr ~ Simpleko AB

Fastighetsskotsel och tridgardsskotsel J&C Bygg och Fastighets AB'
Lokalvard Asteri Facility Solution AB
Snordjning Terra AB

Bredband Tele2

Ovrig verksamhetsinformation
Tordningstéllande av 10 stycken nya parkeringsplatser, enligt plan 4r 2023,

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Ekonomi
Arsavgifterna hojdes med 2% fr.o.m 2022-01-01. Styrelsen har éven beslutat att héja arsavgifterna med

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

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 228 945 kronor.
Reparationer enligt underhéllsplan har utforts till en kostnad av 0 kronor.
Reparationerna har i sin helhet belastat arets resultat och de har finansierats med egna medel.
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Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid rikenskapsirets borjan var 94 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 15 och

avgéende medlemmar under aret var 16. Vid rikenskapsérets slut fanns det 93 medlemmar i foreningen. Det

har under ret skett 12 overlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje éverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet
(2023 = 1 313 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1% av prisbasbeloppet (2023 = 525 kronor) vid

varje pantsittning.

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

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 3037058 2983201 2938546 2886792
Resultat efter fin. poster 509 366 505 285 70765 -1164093
Soliditet, % 54 51 47 46
Yttre fond 1901963 1651963 1401963 2751963
Taxeringsvirde 67 146 000 50 141 000 50 141 000 50 141000
Bostadsyta, kvin 5502 5502 5502 5502
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 528 517 515 507
Lan per kvm bostadsyta, kr 666 690 714 741
Genomsnittlig skuldrinta, % 1,45 1,50 1,70 1,90
Beléningsgrad, % 99,10 98,15 97,28 93,28

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslén / bokfort virde for byggnad och mark

Forandringar i eget kapital

Disp av féreg Disp av
2021-12-31 ars resultat  Gvriga poster  2022-12-31
Insatser 517 873 - - 517 873
Fond, yttre underhéll 1651 963 - 250 000 1901 963
Balanserat resultat 1868 816 505 285 -250 000 2124100
Arets resultat 505 285 -505 285 509 366 509 366
Eget kapital 4543 937 0 509 366 5053 303
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Resultatdisposition
Till féreningsstdimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 2124 100
Arets resultat 509 366
Totalt 2633 467

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande
R ing fond o
eservering fond for yttre 250 000
underhall
Balanseras i ny rikning 2 383 467
2633467

Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrakning

2022-01-01 - 2021-01-01 -

Not

2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomséttning 3037 058 2983 201
Rorelseintikter 2415 2 530
Summa rorelseintikter 3039 473 2985731
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -2034 270 -1 956 049
Ovriga externa kostnader 7 -172 000 -192 497
Personalkostnader 8 -78 961 -78 961
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar -190 800 -194 867
Summa rorelsekostnader -2476 031 -2422 374
RORELSERESULTAT 563 442 563 357
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 10 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -54 086 -58 072
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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Balansrakning

Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnad och mark 10 3697 206 3867378
Markanldggningar 11 103 119 123 747
Summa materiella anldggningstillgdngar 3 800 325 3991125
Finansiella anliggningstillgangar
Langfristiga virdepappersinnehav 12 325000 325000
Summa finansiella anlidggningstillgingar 325 000 325000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4125325 4316125
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 3131 5493
Ovriga fordringar 13 11241 11 469
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 231 215 227 508
Summa kortfristiga fordringar 245 587 244 470
Kassa och bank
Kassa och bank 4916 117 4 348 438
Summa kassa och bank 4916117 4 348 438
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5161704 4592 908
SUMMA TILLGANGAR 9 287029 8909 033
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Balansrakning

Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 517 873 517 873
Fond for yttre underhall 1901 963 1651963
Summa bundet eget kapital 2419 836 2169 836
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2124100 1 868 816
Arets resultat 509 366 505 285
Summa fritt eget kapital 2 633 467 2374100
SUMMA EGET KAPITAL 5053 303 4543 937
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15-16 3531 876 3663 876
Summa langfristiga skulder 3531 876 3663 876
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 132 000 132 000
Leverantorsskulder 106 775 81 027
Skatteskulder 11 594 9043
Ovriga kortfristiga skulder 91 428 91 488
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 360 053 387 663
Summa kortfristiga skulder 701 850 701 221
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9287 029 8909 033
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen f6r Brf Arby nr 3 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allménna rad 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter
Intikter bokfors i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den beddmda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pa

beddmd ekonomisk livslingd av tillgingen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 50 ar
Om- och tillbyggnader fére 2014 10-30 ar
Markanldggningar 20 ar

Markviérdet r inte fremal for avskrivning. Bestiende virdenedging hanteras genom nedskrivning,
Foreningens finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgingen p
balansdagen har ett lgre virde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre virdet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstdmma sker 6verforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsavgiften pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 519 SEK per ligenhet.
For lokaldelen beskattas fastigheten med 1% av taxeringsvirdet.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 1 161 741 (1 161 741) kronor.

Fastighetslan
Lé&n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Not 2, Rorelseintikter 2022 2021
Andrahaﬁdsuthyrning 0 5157
Forsakringsersattning 2415 2 530
Hyresintakter garage 18 300 18 000
Hyresintikter p-plats 52 630 53 900
Intakter kabel-TV 38 400 38 400
Pantf6rskrivningsavgift 5796 5236
Arsavgifter, bostider 2 903 844 2847012
Overlatelseavgift 13288 10 696
Ovriga intikter 4 800 4 800
Summa 3 039 473 2985 7.5; 1
Not 3, Fastighetsskotsel 2022 2021
Besiktning och service 61 464 53 141
Fastighetsskotsel 126 646 123 195
Stiadning 40 281 39310
Yttre skotsel 34 491 62 588
Summa 262 882 278 234
Not 4, Reparationer 2022 2021
Loépande reparationer och underhall 228 945 148 119
Summa 228 945 148119
Not 5, Taxebundna kostnader 2022 2021
Fastighetsel 122 277 130 606
Sophdmtning 118721 120 789
Uppvéirmning 421 331 440 885
Vatten 239118 237 873

901 447 930 153

Summa
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Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader 2022 2021
Fastighetéférséikringar 99 169 95 165
Fastighetsskatt 122 980 118 130
Kabel-TV 153 074 150 593
Sjélvrisker 30117 0
Tomtrattsavgilder 235656 235 656
Summa 640 996 599544
Not 7, Ovriga externa kostnader 2022 2021
Ekonomisk férvaltning 95 000 116 440
Forbrukningsmaterial 20302 21177
Pantsittningskostnad 5796 5236
Revisionsarvoden 4000 4000
Overlatelsekostnad 13 288 9513
Ovriga externa tjinster 16 525 12 813
Ovriga forvaltningskostnader 17 089 23 319
Summa 172 000 192 497
Not 8, Personalkostnader 2022 2021
Sociala avgifter 8 961 8 961
Styrelsearvoden 70 000 70 000
| Summa 78 961 78 961
Not 9, Rintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 54 086 58 012
Ovriga rintekostnader 0 60
54 086 58 072
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Not 10, Byggnad och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 12274 058 12274 058
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 12 274 058 12274 058
Ingdende ackumulerad avskrivning -8 406 680 -8 236 508
Arets avskrivning -170 172 -170 172
Utgaende ackumulerad avskrivning _8 576 852 -8 406 680
Utgaende restvirde enligt plan 3697 206 3867378
T utgdende restvirde ingdr mark med 625 000 625 000
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad 45 063 000 35050 000
Taxeringsvirde mark 22083 000 15091 000
Summa 67 146 000 50141 000
Not 11, Markanlidggningar 2022 2021
Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde 412 500 412 500
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 412 500 412 500
Ingaende ackumulerad avskrivning -288 753 -268 125
Arets avskrivning -20 628 -20 628
Utgdende ackumulerad avskrivning -309 381 _288 753
Utgaende restviirde enligt plan 103 119 123 747
Not 12, Langfristiga virdepappersinnehav 2022-12-31 2021-12-31
Aktier och andelar 325 000 325 000
325 000 325000

Summa

Handelsbankens fonder Multi Asset 25
Antal 2 305 stycken
Marknadsvirde 375 203 kronor
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Not 13, Ovriga fordringar 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto - 9973 9089
Ovriga fordringar 1268 2380
Summa 11 241 7 11 469
Not 14, Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 2022-12-31 2021-12-31
Forsakringspremier 94 765 90 554
Eorvaltning 25092 29110
Kabel-TV 41 227 37 890
Tomtrétt 58 914 58 914
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 11217 11 040
Summa 231215 227 508
Not 15, Skulder till Villkorsindringsdag Rintesats Skuld Skuld
kreditinstitut 2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Stadshypotek AB 2025-09-30 1,49 % 382 800 382 800
Stadshypotek AB 2026-03-30 1,46 % 1363076 1415076
Stadshypotek AB 2025-01-30 1,43% 1918000 1998000
Summa N 3663876 3795876
Varav kortfristig del 132000 132000
Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av linen

som har slutbetalningsdag inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nésta rakenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsitts vid forfall.

Not 16, Stillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 5924 100 5924100
Summa 5924100 5924100
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Not 17, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Uppl kostn renhéllningsavg

Uppvirmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

Not 18, Visentliga hindelser efter verksamhetsdret

Styrelsen har inget visentligt att rapportera.
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Revisionsberittelse for bostadsréttsﬁireningen Arby nr 3

Efter granskning av rikenskaper och forvaltning ay Bostadsrittsforeningen
Arby nr 3 avseende vetksamhetsdret 2022 far Jag avge fSljande revisionsberittelse

Jag har granskat foreningens rikenskaper samt styrelsens drsredovisning,
Genomgétt protokoll och andra handlingar som limnar upplysning om
Féreningens ekonomi och forvaltning samt i Ovrigt vidtagit de gransknings-
atgérder som ansetts erforderliga

I besiktning av fSreningens fastighet har Jag icke deltagit

Revisionen har icke givit anledning till anmérkning bekriftande de till oss
Overldmnade revisionshandlingar, foreningens bokforing, inventering av
dess tillgangar eller cljest bekriftande forvaltning

Jag tillstyrker att fGreningsstimman,
Fastiller den drsredovisningen intagna, av oss patecknande balansrikningen per 22-12-31

Beviljar: Styrelsenledarméterna ansvarsfrihet for forvaltningen under den tid
Revisionen omfattar.

Beslutar: angdende resultat i enlighet med styrelsens forslag vilket
infattar stadgeenligt fondering.

.............................................................



