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Bostadsrattsforeningen Jarven 3
Org.nr 769606-9405

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen jarven 3 avger foljande drsredovisning for rakenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor (SEK).

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Verksamhetens art och inriktning

FORENINGENS ANDAMAL OCH MEDLEMSKAP

Foreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppldta bostéader och
lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning,

Upplatelsen kan dven avse mark.

ALLANT OM VERKSAMHETEN

Bostadsrattsforeningen forvarvade fastigheten Lidingd Jarven 3 | Liding6 22 mars 2018. | samband med forvarvet har en
avsattning till "renoveringsfond vid forvarv' om cirka 2 313 tkr uppbokats.

Bostadsrattsforeningen registrerades av Bolagsverket 2 april 2001 och har sitt sdte i Stockholms kommun.
Senaste registrerade stadgar dr 2020-04-28 samt den ekonomiska planen ar registrerad 13 februari 2018 hos Bolagsverket.

Bostadsrattsféreningen ar ett privat bostadsforetag enligt inkomskattelagen ( 1999:1229) och utgar darmed en &kta
bostadsrattsforening.

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla foreningens arsavgifter samt se
till att ekonomin ar god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen
en budget som ligger till grund for dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhsil bor anpassas
utifran foreningens plan for underhdliet.

Om underhalisplan inte ar uppréttad ska foreningen arligen avsatta ett belopp motsvarande minst 0,1% av taxeringsvardet for
foreningens fastighet. Om féreningen i sin resultatrakning gor avsattning i form av avskrivningar pa foreningens byggnader, ska
avsattningen till fonden for yttre underhall for samma rakenskapsar, minskas i motsvarande man.

Féreningen upprdttar drligen en budget som ligger till grund for ekonomiska berakningar. Féreningen ska verka enligt
sjalvkostnads principen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika atgarder,

Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Foreningens ekonomi.
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Vasentliga handelser under 2022

Under april manad tecknade foreningen avtal for stambyte i fastigheten med Saneco AB. Stambytet medférde att foreningen
behdvde ta upp nya lan p& 6 miljoner kronor for att kunna betala entreprenaden.

Under hosten forandrades omvarlden drastiskt och rantelaget gick fran 0% till 3% pa bara 6 manader och inflationen
skenade. Da foreningen har haft en hég belaning pa grund av dom 8 hyresritterna som fastigheten fortfarande ager sa
paverkar rantan kassaflodet signifikant. Detta medforde att styrelsen beslét att hoja manadsavgiften pd bostadsratterna med
ca 40% for att klara av dom okade finansieringskostnaderna samt aven dkacde driftskostnader. Styrelsen har aven valt att i takt
med att ldnen forfallit s& har man valt att anvanda sig av 3 manaders bindningstid for att inte betala en fér stor riskpremie.
Strategin ar att detta skall laggas om till en langre bindningstid i takt med att dom langre rantorna faller. Under
hosten/vintern har styrelsen dven utrett mojligheten att sdlja ra-lokalerna ( som anvéints under stambytet som etablering
samt tillfalliga badrum). Intresset har varit gt och dom intressenter som lamnat erbjudanden har inte erbjudit
marknadsmassiga priser. Styrelsen har darfor hittat en entreprendr som &r villig att ta kostnaden fér investering i lokalerna till
fullvardiga bostadsrétter och dérefter dela den framtida vinsten som skapas vid en forséljning, Ett avtalsutkast har borjat
tagits fram. | samband med att stambytet borjar bli fardigt sa har en bruksvardesforhandling om hyrorna for hyresratterna
startat, Fastighetsagarna forhandlar med Hyresgastféreningen at véra vagnar.

Hdndelser efter aret 2022

Stambytet hade en godkand slutbesiktning den 20 januari 2023 men en del arbeten sdsom anmarkningar och utlyfta delar
har slutforts fram till april manad. Ett vite-krav har stéllts ut p4 Saneco AB pa grund av forsening av entreprenad men dven
ATA kostnader har tillkommit vilket har medfért att féreningen har fatt ansoka om ytterligare 1&n pa 2 miljoner kronor for att
kunna betala samt sakerstalla att kassan inte ar tom.
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Fastighetsuppgifter

Bostadsrattsféreningen 4ger fastigheten Lidingd Jarven 3. Fastighetens byggnadsar ar 1958

med vérdedr 1958 och bestér av 1 huskropp med 37 ldgenheter och har adressen Kéllangsvégen 28 i
Lidingdé kommun, Stockholms lin.

Taxeringsvérde 84 693
varav byggnad 46 251
varav mark 38442

Fastighetens totalyta &r enligt ekonomisk plan 3 186 kvm varav 3 074 kvm avser ldgenhetsyta och
112 kvm avser lokaler.

Légenheter och lokaler
Foreningen upplater 37 bostadsldgenheter varav 29 upplats med bostadsratt och 8 med hyresratt

Objektsfordelning

Storlek Antal

1 rum och kék 1

3 rum och kék 10

4 rum och kék 18

5 rum och kék 8
37

Ovriga objekt Antal

Lokaler 1

Garage

Parkeringsplatser 10
17

Kolista till garage och parkeringsplatser administreras av styrelsen.

Firmatecknare
Féreningen tecknas av styrelsen i sin helhet alternativt av tvs ledaméter i férening.

Styrelse
Nedan finns en sammanstélining av styrelsens samma nsdttning for det gdngna rikenskapsaret

Vald tom
Ordinarie ledaméter Funktion Utsedd av  drsstimma
Lotta Ulfung Ordférande Stdmman 2022
Oskar Frisk Ledamot Stdmman 2022
Fredrik Dellner Ledamot Stdamman 2022
Kerstin Berns Ledamot Stamman 2022
Omid Amin Suppleant Stdmman 2022
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Revisor

Revisor Funktion Utsedd av
Redovisningskonsulterna p& Ostermalm AB

Margaretha Wallin Auktoriserad Styrelsen

Redovisningskonsult

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda styrelseméten samt en &rsstimma.

Valberedning Funktion Utsedd av
Heike Bongs Sammankallande Ord stdmma
Sofia Thorell Sammankallande Ord stdmma

Underhall/atgérder

Utfért underhll Ar Kommentar

Tvattmaskinpark 2018 Reparation tvattmaskin
och torktumlare

LED belysning 2019 I trapphus och killare

Takrenovering 2019

OVK samt Energideklaration 2019

Uppdaterat radiatorer med termostater 2019

Malat trapphuset 2019

Installerat postboxar i entrén 2019

Relining av dagvattenstammar 2019

Spolat stammar samt rengjort ventilationskanaler 2019

Lagat flaktsystem for battre ventilation 2019

Ny och uppdaterad tvittstuga i kallarplan 2020

Byte av liggande stammar i killaren 2020

Plattformslift tvdttstugan 2021

Stambyte 2022/2023

Byte av armatur i entre 2022

Byte av styrskor for hiss samt underhall 2022

Planerat underhall Ar Kommentar

Hissrenovering vid behov 2023

Nybyggnad av ligenheter 2023
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Visidntliga avtal

Féreningens avtal Leverant6r Kommentar
Ekonomi Redovisningskonsulterna pa Ostermalm AB"  2019-09-30
Fastighetsférvaltning BK Kraft AB 2020-01-01
Lokalvard EcoClean 2022
Avfall Liding6 Stad 2018-03-22
Elhandel Skellefted Kraft AB 2018-03-22
Elndt Fortum Markets AB 2018-03-22
Kabel TV Com Hem AB/ Tele 2 2018-03-22
Vatten Liding6 Stad 2018-03-22
Uppvarmning Stockholm Exergi AB 2018-03-22

Medlemsinformation
Medlemsavgifterna har under 2022 6kat med 40% fér att hantera dom kraftigt 6kade rantorna samt inflationen.
N&r mojligt skall dessa avgifter sdnkas i takt med att ekonomin tillater.

Medlemsldgenheterna: 29
Overlatelser under &ret: 2
Nyupplatelse under &ret: 0
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1
Antal medlemmar vid rikenskapsérets bérjan: 47
Tillkommande medlemmar: 2
Avgdende mediemmar: -4
Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut: 45

Overlételse-,andrahandsupplételse av bostadsratt och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
Overlételseavgift betalas av férvarvaren.

Vid en féreningsstimma har varje medlem en rést. Om fler medlemmar gemensamt har en bostadsritt har de
endast en rdst tillsammans.
Réstberéttigad &r endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Utvecklingen av féreningens verksamhet, resultat och stéllning

Arets resultat visar ett underskott péd - 1163 342 kr, om féreningens avskrivningskostnad exkluderas blir det ett
underskott pd -273 360 kr

D4 avskrivningskostnad &r en bokforingsmassig kostnad &r det aktuellt att dven ta i beaktande féreningens
resultat exklusive denna kostnad d& den inte paverkar féreningens likviditet.
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Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 2902 346 2660699 2760702 2783352
Resultat efter finansiella poster -1 146 036 =333 255 -476 441 -785 434
Balansomslutning 139 263 921 133957 637 130 252 505 127026 670
Soliditet (%) 59,28 62,45 59,32 56,75

Forandringar i eget kapital (EK)

Bundet eget kapital  Fritt eget kapital

Medlemsinsatser 85 506 750 0
Upplatelseravgifter 25229 0
Fond for yttre underhall 0 0
Balanserat resultat -1488 829
Arets resultat -346 484
Belopp vid arets utgéng 85531979 -1835312

Resultatdisposition

Till drsstammans férfogande stér foljande medel:

Balanserat resultat -1205 892
Arets resuitat -1146 036
Summa -2351 929

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

-2351929
-2351 929

Balanseras i ny rakning
Summa

Féréndring under aret
0

0

-629 421

282936

~799 552

-1 146 036

Bundet eget kapital
85506 750

25229

-629 421

0

0

84902 558

2018

2 285465
-240 184
125 252 256

56,45

Fritt eget kapital
0

0

-1 205893
-1 146 036

-2 351929
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Resultatrakning

Rérelsens intdkter m.m.

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rérelsens intéikter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén finansiella poster - med nedskrivningar i egen post
Ovriga rdnteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande kostnader

Resultat fran finansiella poster - med nedskrivningar i respektive
post

Summa resultat frén finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

2902 346
235

2902 581

-1892 469
-269 110
2736

-1161 115
-3 319 958

-417 377

8510
-737170

-728 660
-1 146 036
-1 146 036

-1 146 036

2021-01-01
2021-12-31

2660 699
0

2660 699

-1249 207
=159 572
0

-935 703
-2 344 483
316 216

0
-649 471

-649 471
-333 255
-333 255

-333 255
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Balansrakning

Not
Tillgangar
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 4
Forbattringsutgifter 5

Summa materiella anléiggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omséttningstiligéngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgéngar

2022-12-31

136 741 126
-879 665

135 861 461

135 861 461

63 658
955
53799

118 412

3284 049
3 284 049

3402 460

139 263 921

2021-12-31

116 157 026
4748 204

120 905 230

120 905 230

64 387

26 993
917 380

12961 027
12 961 027

13 052 407

133 957 637
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Balansrakning

Not 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Eget kapital 85 506 750 85506 750

Upplatelseavgifter 25229 25229

Fond for yttre underhéll -629 421 0
Summa bundet eget kapital 84 902 558 85531979
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 205 892 -1488 829

Arets resultat -1 146 036 -346 485
Summa fritt eget kapital -2 351 929 -1 875536
Summa eget kapital 82 550 629 83 656 443
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 55170 150 49 419 675
Summa langfristiga skulder 55170 150 49 419 675
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 953 842 149 081

Skatteskulder 153 316 159 256

Ovriga skulder 345578 333000

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 90 406 199 102
Summa kortfristiga skulder 1543 142 840 439
Summa eget kapital och skulder 139 263 921 133 916 557

10
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Noter

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna rid BENAR 2012:1 Ar

koncernredovisning (K3)

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstligdngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
Tiligangarna skrivs av linjart over tiligangarnas bedomda nyttjandeperiod féruto
varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillampas

Tillimpade avskrivningstider
Byggnader

Stambyte

Takrenoveringar

Radiatorer

Tvdttstuga

Fordringar

Fordringar har upptagits tiil de belopp var med de berdknas infiyta

Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder

Ovrigatillgangar, avsattningar och skulder har varderats tili anskaffningsvarden

Intaktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkiiga vérdet av vad som erhiliits eller kommer att erhdllas. Fo
sattningen erhélls | likvida mede! direkt vid leverans. Avdrag gbrs for lamnade rabatter.

varde (fakturabelopp)om er

2 Driftskostnader

Se bilaga

3 Ovriga externa kostnader

Se bilaga

11

sredovisning och

ackumulerade avskrivningar och eventuelia nedskrivningar,
m mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omproévas per

Antal ar
100

33

30

15

om inget annat anges nedan

retaget redovisar darfor inkomsten till nominelit
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4 Byggnader och mark

Se bilaga

5 Forbattringsutgifter

Se bilaga

6 Ovriga skulder till kreditinstitut

Allmant

Foretagets bankldn/skuld om 49 752 375 kronor redovisas under foljande poster i balansrakningen

Langfristiga skulder

SEB 42119903 Bundet till 2023-03
SEB 42119881 Bundet till 2024-03
SEB 42119830 Bundet till 2023-09
SEB 47108160 Bundet till 2023-11

Kortfristiga skulder

SEB 42119903 Kortfristig del av langfristig skuld (Amortering per ar)
Totalt summa lan
Summa

Koemmentar

Kortfristiga skulder farfaller inom 1 dr

Langfristiga skulder forfaller inom 2- 5 &r

12

2022-12-31
18170 150
10 000 000
21000 000

6000 000

2022-12-31

332700

2022-12-31

55502 850

2021-12-31
18419675
10 000 000

21000 000

2021-12-31

332700

2021-12-31

49752375
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Not 2 Driftskostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Stadning -54 366 -48 193
Besiktningskostnader -2 694 -2 638
Serviceavtal -93 591 -73 130
Serviceavtal hiss -1494 -1456
Reparation hyreslagenheter - -58 369
Reparation av lokaler -2 215 -58 690
Reparationer av las -4 250 -
Reparation VVS -9 876
Reparation hiss -83 690 -38031
Reparation infor stambyte -102 939 -3407
Reparationer vattenskador -94 948 -
Underhall av lokaler -116 271 -8 000
Underhall elinstallationer -15 864 -
Underhall p-platser -170 445 -
El -220 406 -119 098
Uppvarmning -494 957 -389 330
Vatten -195 759 -159 040
Fastighetsforsakring -57 469 -93 068
Bredband/telefoni/fiber -107 977 -106 698
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -73 133 -80 183
-1 892 468 -1 249 207

13
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Not 3 Ovriga externa kostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
El for belysning - -25
Forbrukningsinventarier -15962 -1795
Programvaror, data -5447 -1 644
Foérbrukningsmaterial -41 454 -6 736
Kostnader fér arbetsmaskiner -558 -
Ovriga kostnader for transportmedel - -189
Frakter och transporter - -338
Ovriga kreditforsaljningskostnader - -231
Kontorsmateriel - -534
Medlems-/styrelsemoten (inkl kringkostnader) - -330
Redovisningstjanster -101793 -96 629
IT-tjanster -5109 -2272
Bankkostnader -4129 -5759
Ovriga externa tjanster 8443 -33782
Stampelavgifter -92 375 0
Foreningsavgifter, avdragsgilla -3 560 -3472
Foreningsavgifter, ej avdragsgilla -1602 -1562
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla -5 564 -4 275
-269 110 -159 572
Not 4 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid &rets borjan:
Byggnad 67 567 100 67 567 100
Mark 51 180 000 51 180 000
118 747 100 118 747 100
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid drets borjan: -2 590072 -1914 402
Arets avskrivning enligt plan -675 672 -675 670
-3 265744 -2590 072
Redovisat virde vid 3rets slut 115 481 356 116 157 028

14
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Not 5 Férbattringar

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéirden:
Vid drets borjan 5142 424 4 551 490
Nyanskaffningar 16 117 345 590 934
Vid arets slut 21 259 769 5142424
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan: -394 220 -134 192
Arets avskrivning enligt plan -485 444 -260 028
Vid drets slut -879 664 -394 220
Redovisat vérde vid 3rets slut 20380 105 4748 204

15
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Underskrifter av arsredovisning

Ort
. Stockholm 2022-05-16 , /

Lotta N, Oskar Frisk

2023-05-16 2023-05-16

Styrelseordfora d? Styrelseledamot

Fredrik Dellner Kefstin Berns

2023-05-16 2023-05-16

Styrelselegdamot Styrelseledamot

Omid Ar

2023-05-16

Styrelsesuppleant

Min revisionsberattelse har lamnats den 2023-05-16

Margaretha Wallin
Revisor

16



REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Bostadsréttsféreningen Jarven 3 org.nr 769606-9405.

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och rakenskaperna fér Brf Jarven3 for ar 2022
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for Sret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen &r férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen
for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag é@r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt ansvar enligt dessa krav. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattat och att den geren
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar iven fér den interna kontroll
som den bedémer &r nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3 oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens
férmaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillimpligt om férhallanden som
kan pdverka férmégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift.

Revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande
bild av féreningens resultat och stllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens
forvaltning for Brf Jirven 3 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller férlust. Jag tillstyrker att féreningsstimman hanterar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt ansvar enligt dessa krav. Jag anser att de



revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust. Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltning av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation dr utformad s3a
att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt
kontrolleras p3 ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Jag har att utféra en revision av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet,
ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot i ndgot visentligt avseende :
- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen
om ekonomiska foéreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna .

Jag har att utf6ra en revision av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust,
och ddrmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen &r rékenskaperna. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag och andra férhallanden som r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet.

StockP}loIm den 16/5 2023
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Margaretha Wallin
Auktoriserad Redovisningskonsult




