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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Valfisken med séte i Eskilstuna org.nr. 769605-2245 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2000. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-11-21.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Eskilstuna kommun med adress Jarnvagsplan 2:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Valfisken 5 2000-01-03 1890

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforséakrad i Lansforsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.
Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens
fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m2
2 lokaler (hyresréatt) 88
20 p-platser 0
20 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 1766
Totalt 42 objekt 1854

Foreningens lagenheter fordelas pa:

8 st 2 rum och kok
12 st 3 rum och kok

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Ann-Sofie Wagstrom Ordférande 2022-05-21
Elisabeth Isaksson Ledamot 2022-05-21
Bo Fridh Ledamot 2021-05-31
Kai Lidstrom Ledamot 2022-05-21

Nina Trang Ledamot 2021-05-31
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I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Bo Fridh, Nina Trang.

Styrelsen har under aret hallit 15 protokollférda styrelsematen.

Firmatecknare har varit: Elisabeth Isaksson, Bo Fridh, Ann-Sofie Wagstrém, Nina Trang.

Firman tecknas av styrelsen eller tva i férening av ledamoterna ovan.

Revisorer har varit: Torbjérn Holm med Geerth Gustavsson som suppleant valda av féreningen.
Valberedning har varit: Gerd Jonsson (sammankallande) och Katri Ajala, valda vid foreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-21. Pa stamman deltog 22 medlemmar varav 17 rostberattigade.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har under ret varit oférandrad.
Budget for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 pavisar inget hojningsbehov.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Arets fastighetsbesiktning har utférts 2022-09-01 av styrelsen. Harvid har konstaterats att inga véasentliga brister fdSrekommer.

Styrelsen beslutade dven att faststélla underhéllsplanen.

Styrelsen har godkant en andrahandsuthyrning.
Styrelsen har startat en ny hemsida.

Underhall

Obligationskontroll, OVK genomférdes av Bravida i juli manad.

Styrelsen genomférde brandkontroll med stod av konsult.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2007 Taken omlagda, allt nytt
2007 Gardsbjalklag, nytt
2007 Nya balkonger

2007 Hissar, allt nytt

2007 Omputsning av fasader
2007 Roérstambyte, allt nytt
2007 Elstamsbyte, allt nytt

2022 Renovering av samtliga hissar
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Forvaltning
Foreningen har avtal med nedanstdende foretag:
Leverantor Avtalstyp
Eskilstuna Energi & Miljo AB El/Vatten/Fjarrvarme/Avfall/Stadsnat
Bild At Se AB TV
Kone Hissar Hisservice
Telia Sonera Porttelefon och nddtelefon hiss
Ditt Brandskydd i Malardalen AB Brandslackare
Eskilstuna Kommun Gangbanerenhallning
Bergslagens Mattleasing Mattor
HSB Sddermanland Ekonomisk férvaltning
Bravida Sverige AB Service fastigheter
Stobo Trappstadning
MEDLEMSINFORMATION
Under aret har 4 bostadsratter Gverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 31 och under aret har det tillkommit 4 och avgatt 4 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 31.
FLERARSOVERSIKT

2022 2021 *2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 79 133 0 0 0
Skuldséattning, kr/kvm 8977 9112 9246 9381 9516
Rantekanslighet, % 15 16 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 165 170 0 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 381 331 278 297 326
Arsavgifter, kr/kvm 608 608 661 661 661
Totala intékter, kr/kvm 631 630 678 733 735
Nettoomséttning, tkr 1170 1169 1257 1359 1362
Resultat efter finansiella poster, tkr -136 -37 -18 101 112
Soliditet, % 59 59 58 58 58

* Fran och med 2021 ar nya nyckeltal framtagna enligt nya krav och regler, vilket innebar att tidigare jamforelsetal fore 2021

inte ar jamforbara mellan aren.

Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underh&ll per kvm total yta (boyta +

lokalyta)

Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for

kostnadsandringar och andra behov.
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Rantekéanslighet:

Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta), exklusive periodiskt underhaill.
Varfér? Ger en bild av féreningens lopande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavaqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och véardet p& bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedoma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 22987 200 0 0 22987 200
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 484 800 0 0 484 800
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 697 675 0 95 000 792 675
S:a bundet eget kapital, kr 24 169 675 0 95 000 24 264 675
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 489 609 -37 129 -95 000 357 480
Arets resultat, kr -37129 37129 -136 234 -136 234
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 452 480 0 -231234 221246
S:a eget kapital, kr 24 622 155 0 -136 234 24 485921

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 95 000 kr samt ianspraktagande skett med O kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 452 480
Arets resultat, kr -136 234
Reservation till underhallsfond, kr -95 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till fédreningsstammans forfogande, kr 221 246

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Styrelsens férslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 221 246

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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Resultatréikning Not 2022-01-01 2021-01-01
1 -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 1169 647 1168 720
Summa rorelseintiakter 1169 647 1168 720
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 =707 227 -612 994
Ovriga externa kostnader 4 -51432 -43 200
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar -283 389 -283 389
Summa rorelsekostnader -1 042 048 -939 583
Rorelseresultat 127 599 229 137

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 8 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -263 841 -266 266
Summa finansiella poster -263 833 -266 266
Resultat efter finansiella poster -136 234 -37 129

Arets resultat -136 234 -37 129
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
1

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 5 40 506 158 40 789 547
Summa materiella anléiggningstillgingar 40 506 158 40 789 547
Summa anliggningstillgangar 40 506 158 40 789 547
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 24 221
Aktuella skattefordringar 506 0
Ovriga fordringar 6 897 673 980 077
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 22 785 20 053
Summa kortfristiga fordringar 920 964 1024 351
Kassa och bank
Kassa och bank 8 1593 1593
Summa kassa och bank 1593 1593
Summa omsittningstillgangar 922 557 1025944
SUMMA TILLGANGAR 41 428 715 41 815 491
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 472 000 23 472 000
Fond for yttre underhéll 792 675 697 675
Summa bundet eget kapital 24 264 675 24 169 675
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 357 480 489 609
Arets resultat -136 234 -37 129
Summa fritt eget kapital 221 246 452 480
Summa eget kapital 24 485 921 24 622 155
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9,10 16 393 000 16 643 000
Summa langfristiga skulder 16 393 000 16 643 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 11 250 000 250 000
Leverantorsskulder 67 633 33 550
Aktuella skatteskulder 0 2436
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 232 161 264 350
Summa kortfristiga skulder 549 794 550 336
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 428 715 41 815 491
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rAd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver beddmd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av
nyttjandeperiod har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom
avsikten ar att delar med kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd
beddms vara 120 ar. Aterstdende nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddmts vara 105 &r.
Utgifter som i enligt med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats som separat
avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foreningens underhéllsplan. Overforing och nyttjande redovisas

efter styrelsens beslut i balansrdkningen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgdngar och skulder har
varderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Foreningen har inget skattemissigt underskottsavdrag.

Not 2 Nettoomsiittning

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Arsavgifter 1073 796 1073 796
Hyror 99 295 88 477
Hyresbortfall -9000 -3 600
Ovriga intikter 5556 10 047
Summa nettoomsittning 1169 647 1168 720
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Not 3 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhall

Elavgifter

Uppvéarmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophédmtning

Forsakringar

Kabel-TV/bredband

Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt
Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal
Ovriga forvaltningskostnader
Moéteskostnader

Fritidsverksamhet
Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Representation, avdragsgill
Kontorsmaterial och trycksaker
Telefon

Datakommunikation

Summa 6vriga externa kostnader

2022-01-01
-2022-12-31

1919
155 098
38933
213 845
52559
40 844
31807
34 654
68 557
68 090
921
707 227

2022-01-01
-2022-12-31

34176
800
378

1813
4795
2413
0
0
7057

51 432

2021-01-01
-2021-12-31

986

74 906
40 521
221924
52 669
40 637
31055
26 128
52 740
68 630
2799
612 995

2021-01-01
-2021-12-31

33352
0

0

0
1190

1979
150
5859
670
43200
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Not 5 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2126.

Virdeéar enligt taxeringsbeslut 2007..

Ingdende anskaffningsviarden byggnader
Ingdende anskaffningsvirde mark
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarde byggnad - bostidder
Taxeringsvirde byggnad - lokaler

Taxeringsvirde mark - bostiader
Taxeringsvirde mark - lokaler

Totalt taxeringsvirde

Fastighetsbeteckning: Valfisken 5

Not 6 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrékningskonto HSB
Summa évriga fordringar

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31

33153 045
11 037 000
44 190 045

-3 400 498

-283 389
-3 683 887
40 506 158

30 000 000
531 000

7400 000

3240 000
41 171 000

2022-12-31
145

897 528
897 673

2022-12-31

22785
22 785

2021-12-31

33153045
11 037 000
44 190 045

-3 117 109

-283 389
-3 400 498
40 789 547

22 600 000
435000

5000 000

3510 000
31 545 000

2021-12-31
137

979 940
980 077

2021-12-31

20 053
20 053
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Not 8 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Sparbanken Rekarne 1593 1593
Summa kassa och bank 1593 1593
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Konv datum Lanebelopp Léanebelopp
Laneinstitut % 2022-12-31 2021-12-31
Sparbanken Rekarne 1,99 2024-06-01 9910 000 9910 000
Stadshypotek 0,97 2025-12-01 6 733 000 6 983 000
16 643 000 16 893 000
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut
Niésta ars amortering beréknas
uppga till -250 000 -250 000
Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del 16 393 000 16 643 000

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker i bank

Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till 1 000 000
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till 15393 000

Not 10 Stallda sikerheter

2022-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 23 616 658
Summa stillda sikerheter 23 616 658
Not 11 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut

2022-12-31

Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade
amortering, samt lan med slutforfallodag inom ett ar) 250 000

Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 250 000

2021-12-31

23 616 658

23 616 658

2021-12-31

250 000
250 000
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna riantekostnader 5443 5645
Forutbetalda hyror och avgifter 179 772 89 482
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 46 947 169 224
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 232 162 264 351

Arsredovisningen for Brf Valfisken med rikenskapsar 2022-01-01 - 2022-12 31 har skrivits under

digitalt.

Eskilstuna

Ann-Sofie Wigstrom Elisabeth Isaksson
Nina Trang Bo Fridh

Kai Lidstrom

Min revisionsberittelse har ldamnats

Torbjérn Holm
Av foreningen vald revisor



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



	Tom sida

