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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Brf Tre Kéllor i Norsborg med sate i Botkyrka org.nr. 716420-0649 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en &kta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegréansning. Féreningen registrerades 1991. Féreningens stadgar registrerades senast 2020-01-13.

Féreningen dger och forvaltar
Byggnader pa fastighet som upplats med tomtratt i Botkyrka kommun:

Fastighet Upplats av Avgaldsperiod Nésta fornyelse Nybyggnadsar byggnad
Hagstugan 1 Botkyrka Kommun 10 ar 2031-04-01 1991

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsékring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2024-05-01.

Antal Bendmning Total yta m?2
208 p-platser 0
44 garageplatser 0
5 lokaler (upplatna med bostadsratt) 1182
8 lokaler (hyresréatt) 246
291 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 23386
1 Idgenheter (hyresratt) 68
Totalt 557 objekt 24882

Foreningens lagenheter fordelas pa: 57 st 1 rok, 88 st 2 rok, 59 st 3 rok, 88 st 4 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Mathias Axner Serrander Ordférande 2016-06-02 2023-06-09
Mathias Axner Serrander Suppleant 2023-06-09

Elias Tony Ordférande 2023-06-09

Elias Tony Ledamot 2019-05-27

Solveig Elisabe Eriksson Ledamot 2015-05-27

Georg Lundqvist Ledamot 2013-05-20

Per Kregert Ledamot 2016-05-24

Anna-Carin Skogh Ledamot 2018-05-24

Baris Tarhan Ledamot 2023-06-09

Baris Tarhan Suppleant 2022-06-21 2023-06-09
Suzan Tumer Ledamot 2021-06-23

Rabia Rana Ledamot 2020-06-16

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma &r: Elias Tony, Anna-Carin Skog och Rabia Rana.

Styrelsen har under aret hallit 13protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Solveig Elisabe Eriksson, Georg Lundqvist, Anna-Carin Skogh, Suzan Tumer och Elias Tony.
Revisorer har varit: Anne-Lie Carlsson, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision.

Valberedning har varit: Ximena Hidalgo (sammankallande), Lennart Robinsson samt Andreas Tobiasson, valda vid
féreningsstdmman.

Féreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-06-08. Pa stdmman deltog 22 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +2%.
En férandring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en aktuell underhallsplan som uppdateras kontinuerligt.

Styrelsen har beslutat och genomfért reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-08-10.

Renovering av féreningens tvattstugor. Fyra klara under 2022, den femte blev klar i februari 2023
Rengéring, malning och underhall av samtliga tak pa bostadshusen.

Reparation / lagning av diverse skador pa asfalten (potthal och stérre tradrotter)

Nytt elavtal med Telge Energi da befintligt avtal I6pte ut 2022-12-31

Fardigstallt laddplatserna pa Skarpbrunnavagen 9 - 11
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Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

2016 Installation av avgasare i undercentral pa Skarpbrunnavégen

2016 Byte av 2 stycken rokgasflaktar pa Skarpbrunnavagen

2016 Oversyn av samtliga tak

2017 OVK med sotning och injustering av ventilationen

2017 Radonmatning med godkant resultat

2017 Renovering av trapphusen pa Skarpbrunnavagen 17 och 19

2017 Byte av flertalet avloppsstosar pa taken pga rostangrepp

2018 Byte av linhissarna pa Skarpbrunnavégen 9, 11, 17 och 19

2018 Byte / ombyggnad av lackande ventilationsstosar pa vind

2018 Renovering av befintlig lekplats samt ombyggnad av fotbollsplanen till stérre lekplats
2018 Stamspolning av samtliga lagenheter

2019 Renovering av trapphusen pa Skarpbrunnavégen 9, 11, 13 och 15

2019 Byte av linhissarna pa Skarpbrunnavagen 13 och 15

2019 Renovering av den stdngda dambastun samt flytt av gym till sitt ursprungliga lage
2019 Byte av bada undercentralerna fér véarme och vatten

2019 Stoérre underhallsatgarder av mark och tradgard

2019 Konvertering fran neon till LED samt renovering av bada fasadskyltarna "Tre Kallor"
2019 Ombyggnad av gardshuset "Elefanthuset" till miljérum / grovsoprum

2020 Byte av samtliga hydraulhissar pa Tre Kéllorsvag 3 - 11

2020 Renovering av samtliga trapphus pa Tre Kéllorsvag 3 - 21

2020 Ommalning av samtliga carportar med linjemalning

2020 lordningstéllt 7 st nya p-platser

2020 Tvattat fasaden pa garaget

2020 lordningstallt 18 stycken nya férrad som kan hyras ut

2020 Byte av samtliga badrumsfénster

2020 Byte av flertalet daliga fonsterbleck

2020 Pabdrjat ombyggnaden av gamla gymmet med solarium till bostadsratt

2020 Flyttat fastighetsskotarens kontor till ny mindre lokal samt iodrningstallt ny lokal fér uthyrning
2021 Byte av hydraulhissarna pa Tre Kallorsvag 13 - 21

2021 lodrningstéallt ytterligare 2 st p-platser

2021 Pabdrjat montering av 7 st laddstolpar for eldrivna fordon

2021 Fardigstallt den nya bostadsratten och salt den.

2023 OVK kontroll genomfors

2023 Pabdrjande av termostatbyte fér energieffektivisering

2023 Pabdrjande av energieffektiviserande atgarder i undercentraler

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Byte av samtliga termostater pa radiatorerna (elementen) pa Skarpbrunnavagen
OVK i samtliga bostader (Obligatorisk Ventilations Kontroll) enligt lag

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 25 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 323 och under aret har det tillkommit 25 och avgatt 28 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 320.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 261 344 330 296 355
Skuldsattning, kr/kvm 7969 8084 8437 8 546 8621
Skuldsattning bostadsréttsyta, kr/kvm 8065 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 8 8 8 9 9
Energikostnad, kr/kvm 242 191 201 183 184
Arsavgifter, kr/kvm 1018 997 1009 990 990
Arsavgifter/totala intakter, % 90 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 1122 1088 1110 1088 1085
Nettoomséttning, tkr 27 456 27 082 26728 26 108 26 019
Resultat efter finansiella poster, tkr -465 39 2097 -1797 -289
Soliditet, % 31 31 31 29 30

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Ytan for garage ingar ej i beraknad total yta

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Nytt nyckeltal from ar 2023, vardet &r inte 0 kr men historik har inte raknats ut for tidigare ar.
Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa foreningens
risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsréatt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.
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Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Styrelsens kommentar till arets forlust

Arets negativa resultat beror framst pa stora kostnader fér planerat underhall som &r av engangskaraktar.

Foreningens kassaflode &r positivt och de likvida medlen 6kar . Féreningens sparande till det framtida underhaller uppgar till
261kr/m2.

For att méta det 6kade drifts -och réantekostnader samt héja sparandet till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om att
héja féreningens avgifter infér 2024 med 2 %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 75 822 986 0 0 75 822 986
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 1470485 0 0 1470485
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 404 085 0 -23 084 381001
S:a bundet eget kapital, kr 77 697 556 0 -23 084 77 674 472
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 14 166 825 38784 23084 14 228 693
Arets resultat, kr 38784 -38784 -465 236 -465 236
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 14 205 609 0 -442 152 13 763 457
S:a eget kapital, kr 91903 165 0 -465 236 91437929

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 635 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 658 084 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstdammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregaende arsstamma, kr 14 205 608
Arets resultat, kr -465 236
Reservation till underhallsfond, kr -1 635 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 1658 084
Summa till foreningsstaimmans férfogande, kr 13 763 456

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

Balanseras i ny réakning, kr 13 763 456

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2023 | ARSREDOVISNING or | orshord
RESULTATRAKNING

2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 27 456 475 26 840 966
Ovriga rérelseintakter Not 3 441 977 241 298
Summa Rérelseintakter 27 898 453 27 082 264
Roérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -17 464 190 -17 438 506
Ovriga externa kostnader Not 5 -656 784 -749 209
Personalkostnader Not 6 -754 230 -970 666
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella Not 7 -5 306 545 5181 247
anlaggningstillgangar
Summa Rérelsekostnader -24 181749 -24 339 628
Rérelseresultat 3716 704 2742 636
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 147 145 44749
Rantekostnader och liknande resultatposter -4 329 085 -2 748 601
Summa Finansiella poster -4 181 940 -2703 852
Resultat efter finansiella poster -465 236 38784
Resultat fore skatt -465 236 38784
Arets resultat -465 236 38784
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader Not 8 279 940 416 283 367 493
Pagaende nyanléggningar materiella anlaggningstillgangar Not 9 0 1515 040
Summa Materiella anldggningstillgangar 279 940 416 284 882 534
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anlaggningstillgangar 279 940 916 284 883 034
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 77673 307 067
Ovriga kortfristiga fordringar 7 937 596 9142778
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1075520 1395794
Summa Kortfristiga fordringar 9 090 789 10 845 639
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 12 2136 000 136 000
Summa Kortfristiga placeringar 2136 000 136 000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 5213 323 5078 402
Summa Kassa och bank 5213 323 5078 402
Summa Omsittningstillgangar 16 440 112 16 060 041
Summa Tillgangar 296 381 028 300 943 075
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BALANSRAKNING soriizat 20224281
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 77 293 471 77 293 471
Fond for yttre underhall 381 001 404 085
Summa Bundet eget kapital 77 674 472 77 697 556
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 14 228 693 14 166 825
Arets resultat -465 236 38 784
Summa Fritt eget kapital 13 763 456 14 205 608
Summa Eget kapital 91 437 928 91 903 164
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 111 375 781 115 750 781
Summa Léangfristiga skulder 111 375 781 115 750 781
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 86 754 917 85379917
Leverantorsskulder Not 16 1475 461 3070 898
Skatteskulder Not 17 36 501 16 131
Ovriga kortfristiga skulder Not 18 590 482 581 169
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 19 4709 958 4241 015
Summa Kortfristiga skulder 93 567 319 93 289130
Summa Skulder 204 943 100 209 039 911
Summa Eget kapital och skulder 296 381 028 300 943 075
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 3716 704 2742 636

Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet

Avskrivningar 5 306 545 5181 247
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 5 306 545 5181 247
Erhallen ranta 147 145 44 749
Erlagd réanta -4 012 117 -2 591 364
K__assaflc'ide_ fran den I6pande verksamheten fére forandringar av 5158 277 5377 268
rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 217 896 -915 143
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -1413779 2418 075
Summa Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital -1 195 883 1502 932
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3962 394 6 880 200
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -364 427 -1 478 652
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -364 427 -1 478 652
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -3 000 000 -1 987 356
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 000 000 -1 987 356
Arets kassaflode 597 967 3414192
Likvida medel vid arets borjan 14 069 676 10 655 485
Likvida medel vid arets slut 14 667 643 14 069 676

Transaktion 09222115557513483521

Signerat ET, PK, ST, GL, RR, AS, BT, SEE, AC, BAWL




2023 ARSREDOV'SN'NG HSB Brf Tre Kallor i Norsborg 10 (16)

716420-0649

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

» Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod fér en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, berdknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar berdknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa Gver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsféreningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rékenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inréknats.
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2023 | ARSREDOVISNING

2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsittning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 24 102 631 23 622 000
Arsavgifter lokaler 897 628 880 032
Hyror bostader 75 468 75 468
Hyror lokaler 288 634 280 276
Hyror garage och parkeringsplatser 662 086 654 876
Hyror férbrukningsbaserad 179 931 180 556
Hyror informationséverféring 498 750 498 600
Hyror &vrigt 110 100 110 100
Ovriga primara intakter 724 537 626 369
Summa Bruttoomséttning 27 539 765 26 928 277
Hyresbortfall -83 290 -87 311
Summa -83 290 -87 311
Summa Nettoomséttning 27 456 475 26 840 966
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintéakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 68 632 0
Ovriga sekundara intakter 373 345 241 298
Summa Ovriga rérelseintékter 441 977 241 298
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -2 765 907 -2 513 468
Snd och halk-bekdmpning -414 165 -283 655
Reparationer -571 740 -683 793
Planerat underhall -1 658 084 -3 331183
Forsakringsskador -634 925 -406 881
El -1538778 -1 023 309
Uppvarmning -3 262743 -2910 974
Vatten -1 208 966 -821 931
Sophamtning -735 907 -728 639
Fastighetsforsékring -627 898 -528 199
Kabel-TV och bredband -589 879 -589 219
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -565 799 -545 429
Forvaltningsavtalskostnader -1 152 609 -1229 936
Tomtrattsavgald -1429 308 -1 429 308
Ovriga driftkostnader -307 482 -412 582
Summa Driftskostnader -17 464 190 -17 438 506
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2023 | ARSREDOVISNING

. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -85 839 -95 845
Férbrukningsinventarier och varuinkép -184 418 -238 106
Administrationskostnader -109 448 -181 671
Extern revision -25 000 -23 500
Medlemsavgifter -163 775 -146 770
Féreningsverksamhet -87 504 -61 804
Ovriga férvaltningskostnader -800 -1514
Summa Ovriga externa kostnader -656 784 -749 209
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -380 666 -306 057
Revisionsarvode -14 490 -18 707
Ovriga arvoden -204 904 -462 517
Sociala avgifter -147 755 -183 385
Ovriga personalkostnader -6 415 0
Summa Personalkostnader -754 230 -970 666
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -5 094 365 -4 969 067
Avskrivning pa markanlaggning -99 206 -99 206
Avskrivningar pa maskiner och inventarier -112 974 -112 974
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -5 306 545 5181 247

anlédggningstillgangar
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Not 8 Byggnader 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 413 540 607 413 395 057
Ingadende anskaffningsvarde markanlaggningar 3249 099 3249 099
Avrets investeringar 1879 468 145 550
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 418 669 174 416 789 706
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende avskrivningar -133 422 213 -128 240 966
Arets avskrivningar -5 306 545 -5 181 247
Summa Ackumulerade avskrivningar -138 728 758 -133 422 213
Byggnader 279 940 416 283 367 493
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostéder 243 000 000 243 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 7 000 000 7 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 70 000 000 70 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 3340 000 3340000
Summa 323 340 000 323 340 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 332 758 000 332 758 000
Varav i eget férvar 82 758 000 82 758 000
Summa 415 516 000 415 516 000
Not 9 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanldggning 1515 041 181 938
Avrets investeringar 364 426 1478 653
Omklassificering till byggnad -1 879 467 -145 550
Summa Pagéaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 0 1515 041
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga véardepappersinnehav
Ingaende varde andel i HSB 500 500
Summa Andra langfristiga vadrdepappersinnehav 500 500
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1075 520 1395794
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1075 520 1395794
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Not 12 Ovriga kortfristiga placeringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga Kortfristiga placeringar
Bostadsratter 136 000 136 000
SBAB placeringar 2 000 000 0
Summa Ovriga Kortfristiga placeringar 2136 000 136 000
Not 13 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
SBAB 5213 323 5078 402
Summa Kassa och bank 5213 323 5078 402
Not 14 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
SBAB 1,38% 2025-12-11 37 500 781 600 000
SBAB 4,89% 2024-02-21 39 504 917 200 000
SBAB 0,92% 2025-02-14 39 125 000 100 000
SBAB 1,48% 2024-03-18 39 125 000 100 000
SBAB 4,48% 2025-11-17 34 750 000 500 000
SBAB 4,86% 2024-12-09 8 125000 500 000
198 130 698 2000 000
Langfristig del 110 175 781
Nasta ars amortering av langfristig skuld 1 200 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 86 754 917
Kortfristig del 87 954 917
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 2 000 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 8 000 000
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsréntan vid arets utgang 2,70%
Finns swap-avtal Nej
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Not 15 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
SBAB 1,38% 2025-12-11 37 500 781 600 000
SBAB 4,89% 2024-02-21 39504 917 200 000
SBAB 0,92% 2025-02-14 39 125 000 100 000
SBAB 1,48% 2024-03-18 39 125 000 100 000
SBAB 4,48% 2025-11-17 34 750 000 500 000
SBAB 4,86% 2024-12-09 8 125 000 500 000
198 130 698 2000 000
Nasta ars amortering av langfristig skuld 1 200 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 86 754 917
Kortfristig del 87 954 917
Not 16 Leverantorsskulder 2023-12-31 2022-12-31
Leverantérsskulder
Leverant6rsskulder 1475 461 3070 898
Summa Leverantérsskulder 1475 461 3070 898
Not 17 Skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 36 501 16 131
Summa Skatteskulder 36 501 16 131
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 61 888 63 388
Momsskuld 55 055 40 625
Kallskatt 108 429 83 507
Inre fond 357 432 361 651
Ovriga kortfristiga skulder 7679 31998
Summa Ovriga skulder 590 482 581 169
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 2 955 460 2975899
Ovriga foérutbetalda intakter 0 0
Upplupna réntekostnader 782 667 465 699
Ovriga upplupna kostnader 971 831 799 417
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4709 958 4241 015
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Not 20 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handerlser efter rakenskapsarets slut.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberéattelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Bostadsrattsforening Tre Kallor i Norsborg, org.nr. 716420-0649

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Tre Kallor i Norsborg for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedoémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Transaktion 09222115557513894536
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Bostadsrattsférening Tre Kéllor i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Norsborg for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget ill dispositioner oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
férsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot Eillémsligg dfalarlav Iage”n 0"1 e dkonomiska foreningar,
foreningen, ller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

William Lindstrém Anne-Lie Carlsson

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening dr enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgdng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgar av resultat- och
balansriakningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

AVSKRIVNINGAR

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

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgangar och omsittningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet 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 bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen upprétta underhallsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa 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 resultatrikningen. 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 sékerstédllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde &r,
baserat pa markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansridkning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

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



