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Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 1 januari 2023 — 31 december 2023

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststalla
foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for
dessa bergkningar. Storleken pa avsittningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran
foreningens plan for underhéallet. Kommande underhall kan medfora att nya lan behovs.
Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver &ren beroende
pa olika atgarder. Férandringen av féreningens likvida medel kan ldsas under avsnittet — Férandring
likvida medel.

e Fdreningen féljer en underhalisplan som stracker sig mellan aren 2021 — 2031.

e Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Lds mer i férvaltningsberéttelsen.

e Medel reserveras arligen till den planerade underhéllet. For att se avsattningen storlek, se
fondnoten.
Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se l&nenoten.
Arsavgifterna planeras hojas arligen med minst 2 %. Dock en nagot hogre hdjning 1 jan
2024 (5%) for att kompensera hogre kostnader for fonsterbyte och lan.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i férvaltningsberattelsen.
Féreningens dndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om fdreningen

Foreningen ager byggnader pa fastigheten Vrenaby 3:7 i Vrena, Nykopings kommun med adress
Fabriksvigen 5A, 5B och 7A som fardigstalldes &r 1956 i vilka man upplater bostadslagenheter for
permanentboende till féreningens medlemmar.

Foreningens senaste stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2023-11-23.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér
darmed en dkta bostadsrattsférening.

Foreningen har sitt sate i Vrena, Nykopings kommun.
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Foreningsstamma

Ordinarie stimma holls 2023 04 26. Kallelse till stimman samt arsredovisning skickades ut | laga
ordning. Till styrelse valdes:

Styrelse

Ordforande Ewa Frankler (1 ar)
Ledamot (extern) Eva Carlsson (2 ar)
Ledamot Tapani Vayrynen (1 ar)
Ledamot Lena Winnberg (2 ar)
Suppleant Jan Andersson (2 ar)

Firmatecknare, Ewa Frankler och Eva Carlsson, tva i férening.

Darefter har tva extra stimmor avhallits for att faststalla nya stadgar enligt rekommendation fran
Bostadsritterna.se. De nya stadgarna har registrerats hos Bolagsverket.

Revisor
Intern revisor Martin Larsson.
Extern revisor auktoriserad revisor frdn Rddek KB, Anna Simula.

Ny styrelse och revisor registrerade hos Bolagsverket.

Styrelsen har under &ret avhallit 5 protokollférda méten samt darutover telefon och mejlkontakter
inom styrelsen.

Valberedning
Till valberedning valdes, Tapani Vayrynen (sammankallande) och Anne-Li Karlsson.

Fastighetsfakta
Foéreningens fastighet dgs av medlemmarna till fullo.

Fastighetsbeteckning Byggnadsar Sate

Vrenaby 3:7 1956 Nykopings kommun, Vrena

Fastigheterna ar fullvardeférsikrade hos Lansforsakringar i Nyképing. | forsakringen ingar
forsakring hos Anticimex mot ohyra. Observera att denna forsakring inte ersatter den egna
hemfarsdkringen.

Taxeringsvarde ar 2022 pa foreningens fastighet ar sammanlagt 5 628 000 kr (varav byggnad
4 428 000 kr och mark 1 200 000 kr).

Uppvarmning sker via bergvdarme (el) och olja.
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Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes &r 1956 och bestar av 2 i hopbyggda flerbostadshus.
Vardearet dr 1956.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 394 kvm, varav 1 200 kvm utgor lagenhetsyta
och 26 kvm utgor lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Féreningen upplater 23 ligenheter med bostadsratt samt 1 lokal for foreningens moten.

Légenhetsférdelning:
6

5

1 rum o kokvrd 1rumokék- 2rumokdk- 2rumokdk- 2rumokék - 3rumo kék- 3rumokoék- 3 rum 1kok+1
- 27,6 kvm 44,3 kvm 46,5 kvm 55,5 kvm 56,6 kvm 60,4 kvm 69 kvm kokv - 83,1
kvm

s

w

N

=y

Gemensamhetsutrymmen

Utdver lagenheter finns killarférrad, tvattstuga, f d mangelrum, 10 garage att hyra, samt 13
parkeringsplatser (4 med elstolpe) samt 3 gdstparkeringar. Hyror fér garage och parkeringsplatser
administreras av styrelsen.

Teknisk status- Underhallsplan

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheterna, faststalla
féreningens arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall och darfér ska styrelsen arligen gora en budget som ligger till
grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bor anpassas
utifran féreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya 1an behovs.

Styrelsen har uppréttat en underhéllsplan enligt tidigare beslutade atgarder som behovs for att
underhéallet inte ska bli eftersatt. Planen &r nu nedskriven enligt nya rekommenderade direktiv. Den
4r ett “levande” dokument och kommer att férandras vartefter behov uppstar. Medel reserveras
&rligen i den yttre reparationsfonden till det planerade underhallet. For att se avsattningens
storlek, se not nr 11. Amortering pa féreningens lan sker enligt plan.
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Nedanstiende underhall har utforts eller planeras for 2023 och 2024:

UTFORT UNDERHALL

Ar Kostnad
Malning i tvattstuga balkonger, entrédérrar 2023 44 710 kr
Installation av bergvdrmepump 2023 157 451 kr
Planerat underhall/investeringar
Ar

Cirkulationspump 2024 25 000 kr
Byte av garagedorrar och ledbelysning 2024 400 000 kr
Byte av fonster 2024 1 408 000 kr
Renovering av balkonggaller 2024 52 500 kr
Tidigare utfért underhall

Ny bergvarmepump 2022-2023

Ommalning av trapphus 2021

Asfaltering runt huset 2021

Fasadrengoring 2021
Byte av tvdttmaskin och torktumlare 2021

Renovering av balkonger 2019

Byte till sdkerhetsdérrar 2019

Installation av postboxar i entré 2019

Byte av armaturer i trapphus 2015

Installation av fiber 2014-2015

Asfaltering av garagenedfarter 2013
_Stambyte och renovering av badrum 2012-2013

Dranering / Isolering runt husen 2012-2013

Nytt tak 2011

Bergvarme 2005

Féreningen har avtal med:

Bostadsratterna

JME RoOr o Varme AB
Ostkustens Energi
Sparbanken Sérmland
Vattenfall

Telinet

Nykopings kommun
Lokalvard

Olles Mek och Maskin
Tradgardsarbete
Anticimex

Radek KB, Anna Simula
Evadmin, Eva Carlsson
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Juridisk hjélp/Fastighetsforsakring
Varmepump

Olja

Foretagsbank

Natavtal el

Elavtal

VA/RE

Anstalld- Dorcas

Snérojning

Anstalld sdsong- Benny Johansson
Ingar i forsakring mot ohyra i forsékring hos Bostadsratterna
Revision

Redovisning, Administration
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KASSAFLODESANALYS

Ar 2023
Lopande verksamhet
Manadsavgifter 1080 353
Ovriga inbetalningar 29147
Rorelsekostnader/driftskostnader -547 726
Arvoden och ldner, méteskostnader -64 130
Finansiella intdkter 4489
Rintekostnader -55 462
Férandring rérelsekapital
Forandring fordringar -24 069
Férandring lager -62 518
Férandring 6vriga skulder 153 225
Investeringsverksamhet
Investeringar i materiella anlggningstillgdngar -175 940
Avyttring materiellt -157 451
Finansieringsverksamhet
Férandring externa l&n -141 884
Férandring likvida medel 38034

FOREDELNING AV INTAKTER OCH KOSTNADER

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus var 1590 kr per bostadsidgenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 % av
taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 % av
lokalernas taxeringsvarde. For var del blir fastighetsskatten 16 884 kr, (5.628.000 kr * 0,3%).
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Medlemsinformation

Medlemsldgenheter 23 st Antal medlemmar vid arets bérjan 24 st
Antal mediemmar vid arets slut 23 st
Overlatelser under aret 2 st Antal rostberattigade 22 st

Medlem som &nskar visst arende behandlat pa ordinarie féreningsstamma, ska skriftligen
anmala drenden till styrelsen 31 mars eller senast en vecka innan stdmman. Se foreningens stadgar
§13.

FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal (kr) 2023 2022 2021 2020
Arsavgift kr/kvm boyta (1*) 851 825 851 789
Sparande, kr/kvm total yta (3*) 432 429 736 502
Lan, tkr/kvm boyta (1%*) 3,1 3,2 3,0 40
Rantekanslighet % 4% 4% 4% 4%
Energikostnad kr/kvm (2*) 272 164 126 135
Driftskostnad, kr/kvm (2*) 482 386 477 329
_Réntekostnad kr/kvm (2*) 46 46 49 55
_Fond fér yttre underhall, tkr 413 65 11 446
Soliditet % 31 32 26 22

Bostadsyta: 1.200 kvm (1%*)

Bostads- och lokalyta:  1.226 kvm (2%)

Total yta: 2.394 kvm (3%*)

Lan: E&r att anses som en bra niva ska summan for skuld (1an) inte dverstiga 5000 kr. (Ju lagre ju
mindre beldnad bostadsratt).

Energikostnad: El, olja, vatten och renhdlining

Réntekanslighet: Om rantan hojs med 1% maste avgifterna héjas med talet som syns i tabellen om man vill
behalla sitt sparande.

Driftskostnad: Ravaror o fornddenheter, 6vr. externa kostnader, personalkostnader, avskrivningar

Sparande: B&r ligga p& minst 200-300 kr/kvm total yta

Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av

tillgangarna som &r finansierade med egna mede! (inte 1&n eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0, vilket skulle innebéra att allt eget kapital &r forbrukat.

FORANDRINGAR EGET KAPITAL (KR)

Medlems Fond for  Balanserat Arets Totalt
-insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 66 500 65524 1480840 347 261 1960125
Okning av yttre rep. fond 347 261 284 036
Disp av foreg ars resultat -347 261 0
Arets resultat 284 036
Belopp vid arets utgang 66 500 412785 1480840 284 036 2244 161
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION (KR)

Styrelsen foreslar att tillkfé')rfogande stdende vinstmedel (kronor):

Balanserat resultat 1.480 840
Arets resultat, vinst ‘ - 284036
Aretsresultat 1764876

Disponeras sd att till fohd for yttre underhdll avsditts 284 036 kr ,
Att i ny rakning éverfors , ~ , 1480 840

Féreningens resultat och stilining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhorande noter.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintdkter

Nettoomsattning 2 1080 356 1054 226
Ovriga rorelseintakter (elstod) 29 144 1120
Summa rorelseintakter 1109 500 1055 346
Summa rorelseintakter 1109 500 1055 346

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -449 801 -341 340
Ovriga externa kostnader 4 -97 925 -102 572
Personalkostnader och arvoden 5 -64 130 -59 134
Avskrivningar 6 -162 635 -148 347
Finansiella poster -50973 -56 692
Summa rorelsens kostnader -825 464 -708 085
Summa rorelsens kostnader -825 464 -708 085
Arets resultat 284 036 347 261
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7,8 4 869 159 4 827 487
Inventarier 707 023 577 939
Summa anlaggningstillgangar 5576 182 5405 426
Finansiella anlaggningstillgangar

Obligationer och andra vdrdepapper 0 0
Summa finansiella anldggningstiligangar 0 0
Summa anlaggningstillgangar 5576182 5405 426
Omséttningstillgangar

Lager av olja 112 786 50 268
Summa varulager 112 786 50 268
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 9 43 746 19 677
Summa kortfristiga fordringar 43 746 19677
Kassa och bank

Kassa och bank 10 724 838 686 803
Summa kassa och bank 724 838 686 803
Summa omséttningstillgangar 881 370 756 748
SUMMA TILLGANGAR 6 457 967 6162174
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital

Medlemsinsatser -66 500 -66 500
Balanserad vinst/forlust fran foregdende ar -1 480 840 -1 480 840
Arets resultat -284 036 -347 261
Avsattning till yttre rep.fond 11 -412 785 -65 524
Summa eget kapital -2 208 690 -1960 125
Summa fritt eget kapital -2 208 690 -1960 125
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 -3697 278 -3981 046
Summa langfristiga skulder -3 697 278 -3 981 046
Kortfristiga skulder 13

Kort del lan, skulder till kreditinstitut -141 884 0
Leverantorsskulder -192 635 -64 245
Medlemmars rep.fond, inre fonden -28 816 -28 816
Ovriga skulder, personalskatt och soc avg -1518 -2 512
Upplupna rantekostnader -13 288 -13779
Forutbetalda avgifsintdkter -80 700 -83 666
Ovriga upplupna kostnader och forutbet. Intdkter -57 272 -27 985
Summa kortfristiga skulder -516 113 -221003
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER -6 457 552 -6 162 174
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Noter

Alimant om verksamheten

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad (BFNAR 2012:1 (K3). Principerna &r ofdrandrade i jgmférelse med féregaende ar.

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och
darfor har fastighetens bokférda véarden fordelats pa vdsentliga komponenter.
Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i vigledningen fér komponent-
indelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens sarskilda
forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for
eventuella dtgarder pa vasentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade
avskrivningar d v s man har anvént direkt infasning med bruttometoden.

Reservering till framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens
underhéllsplan. Styrelsen &r den som fattar beslut om foreningens underhalisplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, Gvriga tillgdngar och
skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Foreningen har tidigare beskattats med kapitalintakter. Hogsta forvaltningsdomstolens beslut
2010-12-29 innebar att bostadsrattsforeningar inte beskattas for kapitalintakter som ar
hianférliga till foreningens fastigheter. Foreningens underskottsavdrag uppgar till O kr.

e Byggnader, mark 50 ar
e Fastighetsforbattringar 20 ar
e Port/sdkerhetsdorr . 20 ar
e Fonster 20 ar
e Balkong/terrass 20 ar
e Inventarier 5-10 ar
e Tak 30ar
e Virmeanlaggning 30 ar
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Not 2

Not 3
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NETTOOMSATTNING 2023-12-31  2022-12-31
Forsaljning granitsten 0 8 000
Manadsavgifter och hyror 1021323 990 480
Hyresintakter garage 40318 37734
Hyresintakter P-platser 16 049 17 412
Hyresintdkter Mangelrum 2 663 600
Avgiftsbortfall 3 0
Hyresbortfall 0
Ovriga rorelseintakter - ELSTOD 29 144 1120
Utg&ende varde rorelseintdkter 1109 500 1055 346
DRIFTKOSTNADER 2023-12-31 2022-1231
Fastighetskostnader
Lopande UH, fastighetsskotsel, stad repr, forbrm. 46 761 45 305
Administration 0 28 687
Serviceavtal 0 4971
Reparationer
Bostader 9745 0
Planerat underhall byggnad invandigt 73 807 30 144
Reparationr av byggnader utvandigt inkl markytor
Taxebundna kostnader
El 136 540 116 263
viarme/Eldningsolja 146 850 50 267
Sotning 0 0
Vatten och aviopp 49 636 34703
Sophamtning 14 643 12123
Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsdkring 17 451 18908
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 16 884 13 872
Kontorsmtrl, program/data, forbr.inv 0 0
Forandring av lager ravaror, olja -62518 -13902
Summa driftskostnader 449799 341341
ARV Brf Akersborg
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Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

15 (19)

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023-12-31  2022-12-31
Medlemsinformation 0 0
Forbr.inventarier, programvaror. Kontorsmtrl 8776 18 189
Datakommunikation 897 2093
Revisionsarvode extern revisor 32500 10000
Redovisningstjanster 25188 43594
Bankavgifter 1 885 1467
Konsultarvode, Forvaltningskostnader 4349 0
Bostadsratterna Sv Ek férening/Vrena Vagféren 22730 23830
Ovriga kostnader, Bolagsverket 1600 3400
97925 102572
PERSONALKOSTNADER 2023-12-31  2022-12-31
Foreningen har sasongsanstalld tradgardsmadstare samt en
lokalvardare.
Loner 30717 22706
Styrelse och internrevisor 24 800 26 100
Sociala kostnader och personalskatt 8018 10328
Moteskostnader 595 0
64 130 -59 134
AVSKRIVNINGAR 2023-12-31  2022-12-31
Byggnader 134 268 134 268
Byggnadsinventarier 11759 11759
inventarier och Verktyg 16 193 2320
162 220 148 347
BYGGNADER OCH MARK 2023-12-31  2022-12-31
Virdet utgors av produktionsutgiften (anskaffningsvéardet)
Byggnadernas nu aktiverade komponenter dr helt
avskrivna ar 2075 2075
vardedr enligt taxeringsbeslut ar 1967 1967
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 6 565 603 6 565 603
Mark 17 000 17 000
Arets investering i byggnader 175 940 0
Utgdende anskaffningsvarde 6 758 543 6 582 603

ARV Brf Akersborg
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Not 8

Not 9
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Ingdende varde ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 755116 -1620 848
Arets avskrivningar -134 268 -134 268
Utgdende anskaffningsvirde byggnader o mark -1 889 384 -1 755116
Utgéende varde byggnader 4 869 159 4 827 487
Taxeringsvarde (nytt besked ar 2022)

Taxeringsvarde byggnader 4 428 000 4 428 000
Taxeringsvarde mark- bostader 1 200 000 1 200 000
Fastighetens varde uppgar till 5628 000 5628 000
Fastighetsbeteckning- Vrenaby 3:7

Investering i byggnader ar 2023- Delbet Garagedorrar

Investering i inventarier &r 2023- Bergvarmepump tillagg

INVENTARIER 2023-12-31  2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvédrden

Vid arets borjan 646 563 414.538
Nyanskaffningar 157 451 232025
Utrangering/forsaljning 0

Utg&ende anskaffningsvarde 804 014 646 563
Ackumulerade avskrivningar enligt plan 0
Vid arets bdrjan -68 624 -66 304
Arets avskrivningar enligt plan -28 367 -2320
Utrangering/forsaljning

Utgdende ack avskrivningar enligt plan -96 991 -68 624
Redovisat varde vid arets slut 707 023 577939
Restvirde vid drets slut byggnader och inventarier 5576 597 5405 426
OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31  2022-12-31
Fordringar avg mm 33614 8 000
Skattefordringar 10132 11 677
Forutbetalda forsdkringskostnader 0

ARV Brf Akersborg
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Ovriga férutbet kostn och upp! intdkter

0

Upplupna ranteintakter 0
43746 19677

KASSA OCH BANK 2023-12-31  2022-12-31

Foretagskonto 419719 505 724

Placeringskonto 305119 181079

Summa kassa och bank 724 838 686 803

FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2023-12-31  2022-12-31

Vid arets borjan 65 524 11280

Reservering enligt stadgar

Reservering enligt stammobeslut 347 261 54 244

lanspraktagande enligt stadgar

lanspréktagande enligt stdmmobeslut

Vid arets slut 412785 65 524

SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2023-12-31  2023-12-31

Kreditnummer- 695.431.221-8 3697278 3 839 202

Skuldebrev daterat- 2020-01-17

Utbetalningsdatum- 2020-01-24

Villkorsperiod- 5 ar (t o m 2025-01-24)

Rantesats- 1,4 %

Period mellan forfallodagar- 3 man

Amortering per forfallodag- 3 471 kr (per ar 141 884 kr)

Aviavgift- O kr (aviseras via bank)

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 3697278 3839202

Inga SWAP-avtal ar knutna till féreningen

Genomsnittsranta vid arets utgang- 1,4 %

Stallda sdkerheter

Panter och darmed jamférliga sikerheter som har stallts

for egna skulder:

Fastighetsinteckningar 4 870 000 4 870000

Summa stillda sakerheter 4 870000 4 870 000

ARV Brf Akersborg
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Not 13 KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31  2022-12-31
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinst. 141 884 0
Leverantorsskulder 192 635 64 245
Medlemmars repr.fond, inre fond 28 816 28 816
Skatteskulder 0 0
Fastighetsskatt
Skatt och Soc kostnader 1518 2512
Upplupna utgiftsrantor 13288 13779
Forutbetalda avgifts- och hyresintékter 80700 83 666
Ovriga upplupna kostnader 57272 27 985
Summa kortfristiga skulder 516113 221003

NOT 14  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT
Byte av garageddrrar —montering och klart i februari ar 2024.
Byte av fonster kommer att ske senare i var — montering och klart i mars 2024.
Ny cirkulationspump kommer att installeras nér varmen har kommit.
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Ordférande Extern kassor Ledamot

* Tapani Vadyrynen

Ledamot

Av foreningen utsedd internrevisor for granskning Auktoriserad revisor
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Martin Larsson Anna Simula, Radek KB

18 (19) ARV Brf Akershorg
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