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Styrelsen för Brf Vågenhuset får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2022.
 
Förvaltningsberättelse
 
Information om verksamheten
Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag som registrerades 2017-09-01 i Eskilstuna Kommun 
och har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostäder och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. Medlems rätt i föreningen 
på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas 
bostadsrättshavare.
Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-10-23.
 
Föreningen har sitt säte i Eskilstuna.
 
Styrelsen och övriga funktionärer
Enligt föreningens stadgar ska styrelsen bestå av minst tre och högst sju ledamöter med lägst en och 
högst tre suppleanter. Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma 2022-08-22 haft följande 
sammansättning:
 
Ordinarie styrelseledamöter Valda t.o.m. årsstämman
Simon Johansson Ordförande 2023
Ivan Elya Ledamot 2023
Elin Ludwigsson Ledamot 2023
Alexander Köhler Ledamot 2023

Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. årsstämman
Peter Ludwigsson 2023

-Föreningen beslutade att anlita extern revisor för verksamhetsåret.
- Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen i sin helhet, samt av två ordinarie ledamöter i förening.
- Styrelsen har under året hållit 9 st (11) protokollförda möten inklusive det konstituerande mötet.
- Arvode har utbetalats under året enligt stämmans beslut.
- För styrelsens arbete finns ansvarsförsäkring tecknad hos försäkringsbolaget Länsförsäkringar 
Södermanland.
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Fastigheter
Fastigheten har 2 st byggnader vilka består av 2-3 våningar, källare och vind, med lokaler och 28 
lägenheter. Byggnaderna är ursprungligen uppförda 1921 och är därefter omfattande renoverade under 
1980/81. Husen ligger i samband så att ändamålsenlig samverkan mellan bostadsrätterna kan ske.
 
Fördelning lägenheter
Bostadsrättslägenheter     22 st
Hyreslägenheter                    6 st
 
 
Ytfördelning
Bostadsrätter 1 293 kvm
Hyresrätter    318 kvm
Lokal    268 kvm (122 kvm exkl. lager och förråd)
Mark 1 859 kvm
 

Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade i Länsförsäkringar Södermanland. Bostadsrättstillägg ingår i 
försäkringen.
 
 
Föreningen har avtal med nedanstående företag
 Egeryds Fastighetsförvaltning Ekonomisk förvaltning, felanmälan, lokalvård 
Eskilstuna Energi & Miljö El, fjärrvärme, vatten/avfall
Tele2 Bredband, kabel-TV 
Certego AB Passersystem

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Resultatet visar ett underskott på 742 488 kr före avsättning till underhållsfond. Föreningens ekonomiska 
ställning i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.
 
Årsavgifter
Årsavgifterna höjdes med 2% och lokalhyran höjdes med 3% i januari 2022. Vidare planeras 
årsavgifterna höjas med 25% under 2023.
Hyreshöjningar efter bruksvärdering genom Fastighetsägarna på totalt 9% under en 3 års period, 
2022-2025. Genomsnittlig årsavgift uppgår till 617 kr/kvm.
 
Vid överlåtelser debiteras köparen en överlåtelseavgift på 2,5 % av gällande prisbasbelopp. Eventuell 
pantsättningsavgift debiteras pantsättaren med 1 % av gällande prisbasbelopp per pantsättning.
 
Underhållsplan
Årets avsättning till yttre underhåll har gjorts enligt underhållsplanen.
 
Reperation och underhåll
Föreningen har gjort löpande reparationer under året.
Under året har byte av säkerhetsdörrar, samt ventilbyte för varmavtten utförts.
 
Övrig information
Under kommande år planerar styrlensen att åtgärda avriningsproblematiken.
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Medlemsinformation

Medlemmar vid årets början 27
Under året avgående medlemmar 6
Under året tillkommande medlemmar 7
Medlemmar vid årets slut 28

Under året har 4 st (1) överlåtelser skett.

Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2017/18
Nettoomsättning 1 250 1 193 1 222 1 229 956
Resultat efter finansiella poster -742 -617 -698 -464 -358
Balansomslutning 42 326 43 357 44 110 44 971 46 145
Soliditet (%) 49 50 50 51 51

 
 
Förändring av eget kapital

Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets
insatser underhåll resultat resultat

Eget kapital 2021-12-31 23 674 950 759 320 -2 281 524 -617 199
Balansering fg. års resultat   -617 199 617 199
Årets avs. till yttre fond  354 094 -354 094  
Årets disp. ur yttre fond  -276 051 276 051  
Årets resultat _________ __________ __________ -742 488
Eget kapital 2022-12-31 23 674 950 837 363 -2 976 766 -742 488

    
Vid ombildningen bokades en yttre fond upp som har bokats bort då det inte gjorts avsättning för.
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Resultatdisposition
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -2 898 723
årets avsättning till yttre fond -354 094
årets disp. ur yttre fond 276 051
årets förlust -742 488

-3 719 254
 
behandlas så att
i ny räkning överföres -3 719 254

-3 719 254
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Resultaträkning Not 2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 249 870 1 193 202
Övriga rörelseintäkter 61 340 10 793
Summa rörelseintäkter 1 311 210 1 203 995

Rörelsekostnader
Drift- och Fastighetskostnader 3 -903 158 -696 807
Övriga externa kostnader 4 -49 641 -35 170
Personalkostnader och arvoden 5 -36 797 -23 130
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 6 -804 681 -804 681
Summa rörelsekostnader -1 794 277 -1 559 788

Rörelseresultat -483 067 -355 793

Finansiella poster
Räntekostnader och liknande resultatposter -259 421 -261 407
Summa finansiella poster -259 421 -261 407

Resultat efter finansiella poster -742 488 -617 200

Årets resultat -742 488 -617 199
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31
 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 41 176 401 41 981 082
Summa materiella anläggningstillgångar 41 176 401 41 981 082

Summa anläggningstillgångar 41 176 401 41 981 082

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 440 24 565
Övriga fordringar 20 940 53 257
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 7 27 105 36 700
Summa kortfristiga fordringar 48 485 114 522

Kassa och bank
Kassa och bank 8 1 101 010 1 261 512
Summa kassa och bank 1 101 010 1 261 512

Summa omsättningstillgångar 1 149 495 1 376 034

SUMMA TILLGÅNGAR 42 325 896 43 357 116
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 674 950 23 674 950
Fond för yttre underhåll 837 363 759 320
Summa bundet eget kapital 24 512 313 24 434 270

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 976 767 -2 281 524
Årets resultat -742 488 -617 199
Summa fritt eget kapital -3 719 255 -2 898 723

Summa eget kapital 20 793 058 21 535 547

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9, 10 15 788 980 21 248 981
Summa långfristiga skulder 15 788 980 21 248 981

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9, 10 5 460 001 219 668
Leverantörsskulder 0 71 615
Aktuella skatteskulder 103 194 104 444
Övriga skulder 11 9 667 7 779
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 170 996 169 082
Summa kortfristiga skulder 5 743 858 572 588

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 325 896 43 357 116
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning 
och koncernredovisning (K3). 
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Det innebär att 
föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) för den period de avser.
 
Fond för yttre underhåll
Avsättning till fond för yttre underhåll har skett enligt upprättad underhållsplan.
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker 
linjärt över förväntade nyttjandeperioder. Förbyggnad sker viktad avskrivning, baserad på 
komponenternas respektive värde i en modell. Följande avskrivningsprocent tillämpas baserad på 
anskaffningsvärdet:
 
Tillgång Procent
Byggnad 2,47 %
 
Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Övrigt
Övriga tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om ej annat anges i not nedan.
 
Uppskjuten skatteskuld
Förvärv av fastigheten har skett till underpris genom s.k. "paketering" via ett helägt dotterbolag. 
Förvärvet är redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebär att föreningen har en uppskjuten skatteskuld 
som realiseras vid försäljningen av fastigheten. Då föreningen inte har för avsikt att sälja fastigheten 
värderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr.
 
Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Summa eget kapital delat med totala tillgångar. Visar hur stor del av tillgångarna som är finansierade 
med egna medel.
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Not 2 Nettoomsättning

2022 2021

Hyresintäkter bostäder 381 727 353 364
Hyresintäkter lokaler momspliktiga 111 669 90 180
Årsavgifter bostäder 797 552 779 366
Hyres-/avgiftsbortfall -41 079 -29 708
Öresutjämning 1 0

1 249 870 1 193 202

 
Not 3 Driftskostnader

2022 2021

Fastighetsskötsel utöver avtal 9 824 35 315
Serviceavtal 9 810 11 057
Snöröjning och sandning 50 446 36 177
Rep bostäder 41 598 57 801
Rep gemensamma utr 20 616 37 219
Fastighetsavgift/skatt 50 552 52 642
Fastighetsel 35 283 30 027
Fjärrvärme 142 863 152 189
Vatten 58 669 60 918
Sophämtning 53 359 50 556
Fastighetsförsäkring 48 852 47 570
Kabel-TV 22 903 22 001
Förvaltningskostnader 82 332 91 467
Underhåll gemensamma utr 276 051 11 868

903 158 696 807

Not 4 Övriga externa kostnader
2022 2021

Övrigt 856 0
Förbrukningsmaterial 0 775
Kreditupplysning 520 188
Konsultarvode, underhållsplan 0 4 740
Revisionsarvoden 14 000 14 375
Övriga förvaltningskostnader 1 866 1 575
Medlems-/föreningsavgift 2 212 0
Bankkostnader 2 596 2 887
Övriga externa tjänster 27 591 10 630

49 641 35 170
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

2022 2021

Styrelsearvode 28 000 0
Ersättning sammanträden 0 17 600
Arb.givaravg löner/ersätt 8 797 5 530

36 797 23 130

Föreningen har inte haft någon personal.
 
 
Not 6 Byggnader och mark

2022 2021

Ingående anskaffningsvärden 44 928 627 44 928 627
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 44 928 627 44 928 627

Ingående avskrivningar -2 947 545 -2 142 864
Årets avskrivningar -804 681 -804 681
Utgående ackumulerade avskrivningar -3 752 226 -2 947 545

Utgående redovisat värde 41 176 401 41 981 082

Taxeringsvärden byggnader 14 838 000 11 938 000
Taxeringsvärden mark 6 593 000 4 785 000

21 431 000 16 723 000

Bokfört värde byggnader 29 045 672 29 850 353
Bokfört värde mark 12 130 729 12 130 729

41 176 401 41 981 082

 
Not 7 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2022-12-31 2021-12-31

Förutbetalda försäkringspremier 0 3 969
Förutbetald kabel-tv/internetavgift 6 307 5 725
Förvaltningsarvode 20 798 27 006

27 105 36 700
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Not 8 Kassa och Bank

2022-12-31 2021-12-31

Transaktionskonto Handelsbanken 1 101 010 1 261 512
1 101 010 1 261 512

 
Not 9 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Räntan är

bunden t.o.m.
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

Stadshypotek 0,950 2024-04-30 5 295 933 5 351 533
Stadshypotek 1,090 2025-01-30 10 657 115 10 765 583
Stadshypotek 1,720 2023-01-30 5 295 933 5 351 533

  21 248 981 21 468 649

Amorteringar enligt avtal 219 668  

Långfristig del:15 788 980 kr 
Kortfristig del: 5 460 001kr

Som kortfristig del av lån räknas amortering och lån med bindningstid kortare än ett år.

Förutsatt att lånen förnyas beräknas skulden till kreditgivare om fem år uppgå till 20 150 641 kr.
 
 
Not 10 Ställda säkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Panter och därmed jämförliga säkerheter som ställts för 
egna skulder   
Pantbrev 22 134 000 22 134 000

22 134 000 22 134 000

 
Not 11 Övriga skulder

2022-12-31 2021-12-31

Övriga skulder 3 036 1 899
Utgående moms 6 631 5 880

9 667 7 779
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Not 12 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2022-12-31 2021-12-31

Upplupna avgiftsräntor 42 282 42 720
Förutbetalda intäkter 96 710 92 691
Upplupen fjärrvärmekostnad 19 916 20 380
Upplupen elkostnad 3 268 3 847
Upplupet vatten/avlopp 4 532 5 219
Upplupen renhållning 4 288 4 225

170 996 169 082

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: cc6b0f13e6040a98277d6bc34aedade9907e61e334cc8e2ce17fcc2f5b394c59232fc520e20e0a89c56efb59d67901884c097d3599b3b3745500f34318afc662



Brf Vågenhuset
Org.nr 769635-2199

14 (14)

 
 
 
Eskilstuna  - Det datum som framgår av våra digitala underskifter
 
 
 

Simon Johansson Elin Ludwigsson
Ordförande Ledamot

Ivan Elya Alexander  Köhler
Ledamot Ledamot

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats det datum som framgår av min digitala underskrift
 
 
 

Åsa Axell  
Revisor
BoRevision AB
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IP nummer: 81.94.165.7 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-05-17 07:45:26 UTC Dokumentet öppnades av Åsa Axell (asa.axell@borevision.se)
Enhet: Microsoft Edge 113.0.1774.42 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 81.94.165.7 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-05-17 07:25:22 UTC Dokumentet skickades till Åsa Axell (asa.axell@borevision.se)
Enhet: ()

2023-05-15 11:17:34 UTC Enhet: Chrome 113.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-05-14 16:19:05 UTC Dokumentet signerades av Simon Johansson (simon_johansson@mail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.4 on iOS 16.4.1 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.255.243.227 - IP Plats: Akersberga, Stockholm County, Sweden

2023-05-14 16:18:59 UTC Dokumentet verifierades genom BankID av Simon Johansson
(simon_johansson@mail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.4 on iOS 16.4.1 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.255.243.227 - IP Plats: Akersberga, Stockholm County, Sweden

2023-05-14 16:18:44 UTC Dokumentet öppnades av Simon Johansson (simon_johansson@mail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.4 on iOS 16.4.1 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.255.243.227 - IP Plats: Akersberga, Stockholm County, Sweden

2023-05-12 08:25:50 UTC Dokumentet skickades till Simon Johansson (simon_johansson@mail.com)
Enhet: ()

2023-05-12 08:25:40 UTC Dokumentet signerades av Elin Ludwigsson (elinfelicia@hotmail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.1 on iOS 16.1.2 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.191.137.0

2023-05-12 08:25:34 UTC Dokumentet verifierades genom BankID av Elin Ludwigsson
(elinfelicia@hotmail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.1 on iOS 16.1.2 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.191.137.0

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Certifikatet tillhandahåller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.



2023-05-10 06:53:49 UTC Dokumentet öppnades av Elin Ludwigsson (elinfelicia@hotmail.com)
Enhet: Mobile Safari 16.1 on iOS 16.1.2 Apple iPhone (smartmobil)
IP nummer: 94.191.152.102

2023-04-20 12:33:37 UTC Dokumentet signerades av Ivan Elya (i_van90@hotmail.com)
Enhet: Chrome 112.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 151.177.13.164 - IP Plats: Eskilstuna, Södermanland County, Sweden

2023-04-20 12:33:30 UTC Dokumentet verifierades genom BankID av Ivan Elya (i_van90@hotmail.com)
Enhet: Chrome 112.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 151.177.13.164 - IP Plats: Eskilstuna, Södermanland County, Sweden

2023-04-20 12:32:47 UTC Dokumentet öppnades av Ivan Elya (i_van90@hotmail.com)
Enhet: Chrome 112.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 151.177.13.164 - IP Plats: Eskilstuna, Södermanland County, Sweden

2023-04-14 08:13:34 UTC Dokumentet signerades av Alexander Köhler (alexanderkohler@live.se)
Enhet: Microsoft Edge 112.0.1722.34 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 213.67.8.100 - IP Plats: Stockaryd, Jönköping, Sweden

2023-04-14 08:13:28 UTC Dokumentet verifierades genom BankID av Alexander Köhler
(alexanderkohler@live.se)
Enhet: Microsoft Edge 112.0.1722.34 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 213.67.8.100 - IP Plats: Stockaryd, Jönköping, Sweden

2023-04-14 08:13:11 UTC Dokumentet öppnades av Alexander Köhler (alexanderkohler@live.se)
Enhet: Microsoft Edge 112.0.1722.34 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 213.67.8.100 - IP Plats: Stockaryd, Jönköping, Sweden

2023-04-14 08:07:29 UTC Dokumentet skickades till Elin Ludwigsson (elinfelicia@hotmail.com)
Enhet: Chrome 111.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-04-14 08:07:27 UTC Dokumentet skickades till Alexander Köhler (alexanderkohler@live.se)
Enhet: Chrome 111.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-04-14 08:07:26 UTC Dokumentet skickades till Ivan Elya (i_van90@hotmail.com)
Enhet: Chrome 111.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-04-14 08:07:23 UTC Dokumentet förseglades av Simon Uddmyr (simon.uddmyr@egeryds.se)
Enhet: Chrome 111.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

2023-04-14 08:05:45 UTC Dokumentet skapades av Simon Uddmyr (simon.uddmyr@egeryds.se)
Enhet: Chrome 111.0.0.0 on Windows 10 Unknown (dator)
IP nummer: 79.136.78.204 - IP Plats: Örebro, Örebro County, Sweden

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Certifikatet tillhandahåller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.


