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Valkommen till &rsredovisningen fér Brf Arby nr 1
Styrelsen upprattar hdrmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till lasning av &rsredovisningen

Férvaltningsberattelse

Férvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsréttsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rikenskapsaret samt
ett forslag pa hur drets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framgé i férvaltningsberattelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller oikta eftersom det senare
medfér skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrdkning

I resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rékenskapséret. Du kan ocksa
se var foreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte
bokfor hela kostnaden pa en géng, utan férdelar den dver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebir alltsa inte
nagot utflode av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sd héga.

Balansrékning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stalining vid en viss tidpunkt. | en drsredovisning ar
det alltid rdkenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital.
I en bostadsrattsforening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplételseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forfuster. | en balansrédkning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som &r "balansen" i balansrikning,

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsréattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Minga génger séger
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt till.

Noter

I vissa fall réacker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrikningen till for att forklara vad
siffrorna innebdr. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver 1dnen, hur stora de &r, vilken rinta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststélla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att

stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberatielse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsréttsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrinsning.

Féreningen har sitt séte i Eskilstuna.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 1962-07-17. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1966
och nuvarande stadgar registrerades 2019-05-21 hos Bolagsverket.

Akta férening
Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Fastigheten

Foreningen dger och férvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Kommun
Navigatéren 1 Eskilstuna

Tomtrattsavtal finns till fastigheten d& foreningen inte dger marken utan hyr den av Eskilstuna kommun via
tomtratt. Nuvarande avtal 1&per till 2032-12-31.

Férsdkring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa brf forsakring. | forsakringen ingar ansvarsférsakring for
styrelsen, skadedjursférsékring och &ven tillaggsforsakring for bostadsrattshavare. (Observera att denna ej
ersatter hemforsakringen).

Byggnadsér och ytor
Vardearet ar 1964
Foreningen har 86 bostadsratter om totalt 6 018 kvm och 2 lokaler.
Dessutom finns 5 garage och 26 parkeringsplatser med motorvarmare och 36 parkeringsplatser utan
motorvdrmare.
Lagenhetsférdelning:
3 st 1 rum och kok
40 st 2 rum och kék

37 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och koék

Styrelsens sammanséttning

Silja Haapaniemi  Ordférande
Margit Zikmund Styrelseledamot
Pawel Golota Styrelseledamot
Lennart Sander Suppleant

Malin Berg Suppleant
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Valberedning

Styrelsen

Firmateckning

Firman tecknas tva i féreningen av ledaméterna alternativt av styrelsen.

Revisorer

Ake Landgvist  Revisor

Suppleant
Ulla Claesgard

Sammantraden och styrelsemoten

Ordinarie féreningsstdmma hoélls 2023-05-23.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantréden.

Utférda historiska underhall

2023 e Relining av 10 stycken dagvattenledningar och byte av 10 stycken brunnar pa taket
installation av ny tvattstugeutrustning

2022 e Renovering av tvattstuga och asfalteringsarbeten
2021 e Installation av bokningssystem fér tvattstugan och inkdp av en ny tvattmaskin
2020 e Inkdp och montering av nytt smidesstaket

2019 e Byte av brunnar och asfaltering inklusive grusjustering
Takarbeten pd héghuset och utbyte av 3 stycken flaktar

2017 e Tilldggsisolering vind inkdp av torktumlare och installation av nya flaktar
2016 e Markarbeten bland annat borttagning av buskar och héjning/ byte av brunn
2015 e Montering av gangbryggor med ramp

2012 e Inkdp och installation av tva stycken tvattmaskiner
Renovering av ldgenhets- och huvudstammar (Relining)

2008 e Fonsterbyte- och tillaggsisolering
2007 e Balkong- och garageportrenovering
2005 e Hissrenovering (hiss 2)

2004 e Hissrenovering (hiss 1)
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Planerade underhéll

2024 e Eventuellt byte av ytterddrrar. Fasadtvatt och malning av entréer

Avtal med leverantérer

Ekonomisk forvaltning dar lagenhetsforteckningen ingdr  Simpleko AB

Fastighetsskotsel och sndrdjning Gimla Bygg & Forvaltning AB
Kabel-TV Tele 2 Sverige AB

Lokalvard Renaturen AB

Serviceavtal hiss Kone AB

Ovrig verksamhetsinformation

Styrelsen har uppréttat en 5-arig underhallsplan.

Vésentliga hdndelser under rikenskapséret

Ekonomi
Arsavgifterna hajdes efter styrelsebeslut med 5% frdn och med 2023-07-01,

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 141 715 kronor.
Reparationer enligt underhallsplan har utforts till en kostnad av 825 263 kronor.
Reparationerna har i sin helhet belastat resultatet och de har finansierats med egna medel.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets bérjan och slut var 109 st. Tillkemmande och avgdende
medlemmar under aret var 12. Det har under aret skett 10 éverlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras képaren vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet
(2024 = 1 433 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1% av prisbasbeloppet (2024 = 573 kronor) vid varje
pantséattning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.
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Flerérséversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 3812135 3692782 3687223 3678 141
Resultat efter fin. poster -210 500 -476 572 511558 715617
Soliditet (%) 49 53 54 52
Yttre fond 741 211 1241 211 1041211 841211
Taxeringsvarde 73 150 000 73 150 000 54 551 000 54 551 000
égﬁ;’igﬁ;ir kvm uppldten med 597 582 582 582
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintdkter (%) 93.4 94,9 4.9 8
izzgs;glng per kvm upplaten med c41 c63 590 618
Skuldséattning per kvm 534 556 583 611
Sparande per kvm 150 130 158 196
Elkostnad per kvm totalyta, kr 23 30 20 17
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 113 106 109 87
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 54 51 43 42
Energikostnad per kvm 190 188 171 145
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,26 1,88 1,72 2,06
Réntekanslighet 0,91 0,97 1,02 1,05
Soliditet (%) definieras som justerat eget kapital / totalt kapital
Sparande definieras som (érets resultat + avskrivningar + planerat underhall) / totalyta
Energikostnad definieras som (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta
Rantekdnslighet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den
genomsnittliga skuldrantan dkar med 1 procentenhet
Upplysning vid férlust
Summan av avskrivningar och underhall éverstiger det negativa resultatet.
Férandringar i eget kapital
DISPONERING AV
FOREGAENDE ARS  DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 449 000 - - 449 000
Fond, yttre
underhall 1241211 - -500 000 741 211
Balanserat resultat 3818 346 -476 572 500 000 3841774
Arets resultat -476 572 476 572 -210 500 -210 500
Eget kapital 5031986 0 -210 500 4821486
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Resultatdisposition

Till fereningsstdmmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat 3841774
Arets resultat -210 500
Totalt 3631275

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 200 000
Balanseras i ny rakning 3431275
3631275

Den ekonomiska stéliningen i dvrigt framgéar av féljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys med
tillhorande noter.
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Resultatrékning

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintdakter

Nettoomsdttning 2 3812135 3692782
Ovriga rérelseintdkter 3 32993 0
Summa rorelseintédkter 3845128 3692782
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7 -3376 213 -3530160
Ovriga externa kostnader 8 -157 148 -159 710
Personalkostnader 9 -112 910 -113 012
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -301 344 -301 344
Summa rorelsekostnader -3 947 615 -4 104 226
RORELSERESULTAT -102 487 -411 444
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 381 9
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -108 394 -65 137
Summa finansiella poster -108 013 -65 128
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -210 500 -476 572
ARETS RESULTAT -210 500 -476 572
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Balansrdkning

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark (Nl 5377169 5678513
Maskiner och inventarier 0 0
Summa materiella anldggningstillgdngar 5377 169 5678513
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5377169 5678 513

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 54 125 24 884
Ovriga fordringar 12 © 17689 14 444
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 247 482 237033
Summa kortfristiga fordringar 319 296 276 361

Kassa och bank

Kassa och bank 4187 257 3560172
Summa kassa och bank 4 187 257 3560172
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 506 553 3836533
SUMMA TILLGANGAR 9883722 9515 046
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Balansrékning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Mediemsinsatser 449 000 449 000
Fond for yttre underhall 741 211 1241211
Summa bundet eget kapital 1190 211 1690 211
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3841774 3818346
Arets resultat -210 500 -476 572
Summa fritt eget kapital 3631275 3341774
SUMMA EGET KAPITAL 4 821 486 5031986
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,15 1140708 1184024
Summa langfristiga skulder 1140 708 1184024
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2112483 2203770
Leverantdrsskulder 1045 145 373943
Skatteskulder 17 008 12319
Ovriga kortfristiga skulder 91175 91 697
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 655717 617 308
Summa kortfristiga skulder 3921528 3299037
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 883 722 9515 046
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1)JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat -102 487 -411 444
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 301 344 301 344
198 857 -110 100

Erhéllen ranta 182 9
Erlagd ranta -82 245 -59 450
Erhallen utdelning 199 0
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére férandringar av

. . 116 993 -169 541
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -39 705 -35078
(")kning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 684 399 22814
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 761 687 -181 805
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 o
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -134 603 -165 032
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -134 603 -165 032
ARETS KASSAFLODE 627 084 -346 837
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3560 172 3907010
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4 187 257 3560172
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Arby nr 1 har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad 2016:10 (K2), rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsréattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter

Intdkter bokférs i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och

inventarier skrivs av linjart dver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddmd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 50 &r
Om- och tillbyggnad fore ar 2014 10-30 ar

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens
finansiella anlaggningstillgadngar varderas till anskaffningsvérde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omséttningstillgangar

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

Féreningens fond fér ytire underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark.
For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvardet.

Féreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 482 362 (482 561) kronor.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Arsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATINING 2023 2022
Arsavgifter, bostider 3635106 3546612
Hyresintakter garage 21000 18 300
Hyresintdkter, p-platser 136 600 104 200
Ovriga intakter 5250 11 109
Pantférskrivningsavgift 3675 5313
Overlatelseavgift 10 504 7 248
Summa 3812135 3692782
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Elstod 32993 0
Summa 32993 0
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 127 500 127 500
Stadning 90 038 81 813
Besiktning och service 46 143 41 459
Yttre skotsel 68 645 72010
Summa 332326 322782
NOT 5, REPARATIONER OCH UNDERHALL 2023 2022
Lépande reparationer och underhall 141715 205 988
Planerat underhall 825 263 965 097
Summa 966 978 1171085
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 139 700 184 467
Uppvarmning 686 594 646 334
Vatten 329 327 311 971
Sophdmtning 156 585 185212
Summa 1312 206 1327984
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Arsredovisning 2023

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 146 839 141799
Sjalvrisker 0 64 594
Tomtrattsavgalder 355752 257 292
Arrendeavgifter 5804 5236
Kabel-TV 118 154 107 255
Fastighetsskatt 138 154 132134
Summa 764 703 708 310
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Forbrukningsmaterial 5721 9449
Ovriga férvaltningskostnader 10 832 12 245
Revisionsarvoden 999 1998
Ekonomisk férvaitning 114792 113832
Overlatelsekostnad 10 504 7248
Pantsattningskostnad 3675 5313
Ovriga externa tjanster 10 625 9625
Summa 157 148 159 710
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 86 000 86 000
Sociala avgifter 26910 27012
Summa 112910 113012
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 108 394 65137
Summa 108 394 65 137

Sida 13 av 16




Brf Arby nr 1
718000-0759

Arsredovisning 2023

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende 15104 967 15 104 967
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 15 104 967 15 104 967
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -9 426 454 -9125 110
Arets avskrivning -301 344 -301 344
Utgdende ackumulerad avskrivning -9727 798 -9 426 454
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 5377 169 5678513
1 utgaende restvérde ingdr mark med 720 000 720 000
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 49 067 000 49 067 000
Taxeringsvarde mark 24 083 000 24 083 000
Summa 73 150 000 73 150 000
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 11 469 9583
Ovriga fordringar 6220 4861
Summa 17 689 14 444
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3211 2902
Forsakringspremier 155 234 146 839
Kabel-TV 30693 29188
Tomtratt 29 646 29 646
Forvaltning 28 698 28 458
Summa 247 482 237033
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Arsredovisning 2023

NOT 14, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek AB 2027-10-30 4,72 % 1184024 1227 340
Stadshypotek AB 2024-01-02 5,12 % 2069 167 2 160 454
Summa 3 253 191 3387794
Varav kortfristig del 2112 483 2203770

Om fem &r beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 2 428 031 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag
inom ett r redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta

rékenskapsar.

NOT 15, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 9 082 900 9 082 900
NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5721 0
El 22 926 33020
Uppvarmning 89 392 84392
Utgiftsrantor 36 253 10104
Vatten 47 927 29037
Loner 86 000 86 000
Uppl kostn renhaliningsavg 13027 15 689
Uppl kostn rep och underhall 0 25719
Sociala avgifter 27 021 27 021
Férutbetalda avgifter/hyror 327 450 306 326
Summa 655 717 617 308
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Underskrifter

Eskustuna 26y _ed_ ot

Ort och datum
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Silja Haapaniemi Margit Zikmund
Ordférande Styrelseledamot
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Pawel Golota
Styrelseledamot

o iT - Paan
Min revisionsberattelse har lamnats z OZ#—D_J\[—LQ

Ake Landqvist (’”7
Revisor
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Revisionsberittelse

for bostadsrattsforeningen Arby nr 1 org. nr 718000-0759

Efterjag har granskat féreningens rakenskaper, arsredovisning
samt genomgatt styrelsens protokoll

for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2023, far jag avge foljande
berattelse.

Revisionen har inte givit anledning till anmarkning. .

Jag tillstyrker:
att resultat och balansrékningvfaststélls.

att foreningsstamman godkdnner ststyrelsens
forslag om disposition av &rets resultat,

att styrelsens ledamdter beviljas ansvarsfrihet for
verksamhetsaret,

Eskilstuna 2824-04-15

Ake Landqvist ‘“7




