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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Freja nr 3 i Jönköping får härmed avge årsredovisning för
räkenskapsåret 2023.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Allmänt om verksamheten
Bostadsrättsföreningen Freja nr 3 i Jönköping har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska 
intresse genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter åt medlemmar för nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. En medlems rätt i föreningen, på grund av sådan upplåtelse, kallas bostadsrätt. En 
medlem som innehar en bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Föreningen registrerades hos Bolagsverket 1980-11-28. 
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (199:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening. 
 
Föreningen har sitt säte i Jönköping.
 
Föreningens byggnad
Föreningen äger fastigheten Freja 3 i Jönköping som uppfördes 1981. Fastigheten består av 26 
lägenheter.
 
Föreningen innehar marken med äganderätt. 
 
Adresser: Östra Storgatan 89 D-F
 
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad. Försäkringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott, maskinskada,
styrelseansvar, ohyra samt bostadsrättstillägget för samtliga lägenheter.
 
Föreningens bostäder fördelar sig enligt följande:
 
Antal rok yta, m2
1 1 44
1 2 60
16 3 77 
8              4 98-102
26   

 
Total bostadsyta är ca 2 137 m2. Lokalytan är 255 m2. 
 
Bilplatser
I föreningen finns 17 parkeringsplatser i eget garage. 
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Fastighetens tekniska status
Styrelsen har upprättat en underhållsplan för planeringen av det kommande underhållet av föreningens
byggnader fram till år 2060. Detta tillsammans med årligt upprättande av budget skall säkerställa att
behövliga medel avsätts för det framtida underhållet. 
 
Förvaltning
Den ekonomiska förvaltningen har ombesörjts av AB Jönköpingsbostäder.
 
Föreningsfrågor
 
Medlemsinformation 
Föreningen hade vid årets slut 34 medlemmar. 
 
Överlåtelser 
26 st bostadsrätter var vid årets utgång upplåtna. Under året har inga överlåtelse skett. Vid
lägenhetsöverlåtelser debiteras säljaren en överlåtelseavgift om högst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allmän försäkring. Eventuell pantsättningsavgift debiteras köparen med högst
1 % av prisbasbeloppet. 
 
Styrelsen från den ordinarie föreningsstämman den 19 april 2023
Torbjörn Unosson Ordförande  
Ebba Envall Ledamot  
Charlotte Jansson Ledamot  
Lilian Romedahl Ledamot  
Stig Wikström Ledamot  

 
Styrelsen har under året haft 8 protokollförda sammanträden.
 
Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av två ledamöter i förening. 
 
Valberedning   
Göran Simonsson   
Eva-Britt Pettersson   
   
Ordinarie revisor   
Jonas T Bernerson Auktoriserad revisor  
   
Revisorssuppleant   
Viktor Friberg Auktoriserad revisor  
   

 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Förutom löpande och väsentligt underhåll för att hålla fastigheten i gott skick, har vi genomfört byte av
värmeväxlare, obligatorisk OVK- besiktning av ventilationen har genomförts. Relining (renovering)
utfördes på avloppsstammar i 4 rums lägenheter under året.  Övriga stammar kommer även de att behöva
renoveras men ej under 2024. Vi drabbades av ett oväntat och akut vattenläckage i ett ingående
koppar-vattenrör, ett knappnåls stort hål, som drabbade flera lägenheter. Skadan som uppstod i röret går
inte att förutse eller förebygga, då felet/skadan mest troligt skedde redan vid tillverkningen eller när huset
byggdes. En översyn av det östra taket utförde LA Takvård efter att vi påtalat färgskiftningen som skett
allt för tidigt efter den tvätt/behandling av taket som de har utfört för mindre än tre år sedan. En
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allt för tidigt efter den tvätt/behandling av taket som de har utfört för mindre än tre år sedan. En

tvättmaskin har bytts ut i tvättstugan. Dusch och ett nytt handfat installerades i uthyrningslägenheten.
Bokhyllan invid tvättstugans entré för byte/lån av litteratur har tillkommit. Ett av föreningens mindre lån
skrevs om under hösten.  En arbetsgrupp (kallad Framtid) har under hösten arbetat med frågorna i den
motion som inkom till föreningsstämman 2022 gällande laddstationer, gemensam el och solceller. Några
av föreningens medlemmar har tillsammans gjort ett mycket gott arbete med skötsel av de gemensamma
grönytorna.

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Styrelsen har inte planerat några större reparationer eller andra arbeten under 2024, förhoppningen är att
vi nu kan få ett lugnare år där vi kan avsätta medel till kommande renoveringsbehov enligt fastställd
underhållsplan. Arbetsgruppen Framtid fortsätter arbetet med att minska föreningens kostnader/miljö
avtryck och kommer under året att skicka ut information och frågor som behöver besvaras av samtliga
medlemmar för att fastställa fortsatt inriktning. 

 

Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020  
Nettoomsättning 1 422 1 299 1 250 1 250  
Resultat efter finansiella poster -412 39 -188 -85  
Soliditet (%) 5,37 8,53 9,02 10,46  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 634 579 556 556  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 93,62 94,51 94,74 94,83  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 4 424 4 480 4 034 4 085  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 4 952 5 015 4 515 4 573  
Genomsnittlig skuldränta (%) 1,44 1,38 1,40 1,58  
Räntekänslighet (%) 7,81 8,66 8,12 8,23  
Sparande per kvm (kr/kvm) 242 184 151 178  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 131 138 133 110  
Driftskostnad, kr/m2 226 223 279 237  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Upplysning vid förlust
Föreningen uppvisar ett negativt resultat för räkenskapsåret samt negativt kassaflöde. Det negativa
resultatet beror dels på årets avskrivningar av föreningens byggnad dels på investeringar i föreningens
byggnad som är gjorda under året. För att trygga föreningens framtida ekonomiska åtaganden har
styrelsen efter räkenskapsårets utgång genomfört en avgiftshöjning i enlighet med antagen budget.
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Förändringar i eget kapital
 Insatskapital Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
  underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 895 000 994 690 -891 886 38 880 1 036 684
Disposition av föregående
års resultat:  96 600 -57 720 -38 880 0
Ianspråktagande yttre fond  -577 500 577 500  0
Årets resultat    -412 375 -412 375
Belopp vid årets utgång 895 000 513 790 -372 106 -412 375 624 309
      

I enlighet med stadgarna skall en avsättning till fond för yttre underhåll ske årligen med ett belopp
motsvarande minst 2 prisbasbelopp enligt lagen 2 kap. 6 och 7 §§ social försäkringsbalken.
 
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -372 106
årets förlust -412 375
 -784 481
 
behandlas så att
Avsättning till fond för yttre underhåll 105 000
i ny räkning överföres -889 481
 -784 481
 
Vad beträffar resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med tillhörande noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassaflödesanalys med tillhörande noter.

Rörelsens intäkter      
Årsavgifter och hyror 2 1 422 399  1 299 481  
Övriga intäkter  24 696  10 024  
  1 447 095  1 309 505  
      
Rörelsens kostnader      
Fastighetskostnader 3 -1 290 573  -701 061  
Administrationskostnader 4 -63 132  -83 266  
Löner och ersättningar 5 -75 497  -72 272  
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  -303 526  -278 007  
  -1 732 729  -1 134 606  
      
Rörelseresultat  -285 634  174 899  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  27 234  4 755  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -153 975  -140 774  
  -126 741  -136 019  
Resultat efter finansiella poster  -412 375  38 880  
      
Resultat före skatt  -412 375  38 880  
      
Årets resultat  -412 375  38 880  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 10 618 860  10 865 852  
Inventarier, verktyg och installationer 7 87 386  92 500  
  10 706 246  10 958 352  
      
Summa anläggningstillgångar  10 706 246  10 958 352  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  46 385  505  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  36 437  30 594  
  82 822  31 099  
      
Kassa och bank  830 041  1 159 901  
Summa omsättningstillgångar  912 863  1 191 000  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  11 619 109  12 149 352  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  895 000  895 000  
Fond för utvecklingsutgifter  513 790  994 690  
  1 408 790  1 889 690  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  -372 106  -891 886  
Årets resultat  -412 375  38 880  
  -784 481  -853 006  
Summa eget kapital  624 309  1 036 684  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 8 609 356  8 381 484  
Summa långfristiga skulder  8 609 356  8 381 484  
      
Kortfristiga skulder      
Fond inre reparationer  84 001  85 030  
Skulder till kreditinstitut 8 1 972 128  2 335 136  
Leverantörsskulder  50 567  48 800  
Aktuella skatteskulder  88 053  83 892  
Övriga skulder  1 862  1 774  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  188 833  176 552  
Summa kortfristiga skulder  2 385 444  2 731 184  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 11 619 109  12 149 352  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -412 375  38 880  
Justering för avskrivningar  303 526  278 007  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -108 849  316 887  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -51 723  825  
Förändring av leverantörsskulder  1 767  -23 421  
Förändring av kortfristiga skulder  15 501  5 986  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -143 304  300 277  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -51 420  -1 222 499  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -51 420  -1 222 499  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  0  1 200 000  
Amortering av lån  -135 136  -132 136  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -135 136  1 067 864  
      
Årets kassaflöde  -329 860  145 642  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  1 159 901  1 014 259  
Likvida medel vid årets slut  830 041  1 159 901  
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Noter
 
 
Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäkter
Inkomsten redovisas till det verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Årsavgifter och
hyror aviserar i förskott men redovisas så att endast en del som belöper på räkenskapsåret redovisas 
som intäkt.
 
Matriella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde.
Följande avskrivningstider tillämpas:
 
- Stommar och grund 100 år  
- Stomkomplettering  / innerväggar 50 år  
- Värme, sanitet, badrum VS 25 år  
- El 40 år  
- Inre Ytskick och vitvaror 20 år  
- Ventilation 30 år  
- Fasad / fönster 30 år  
- Yttertak 50 år  
- Hissar 25 år  
- Inventarier, verktyg och installationer 5 år  
   

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter
för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.
 
Nyckeltalsdefinitioner
 
Nettoomsättning
Föreningens huvudsakliga intäkter. Se not 2 Årsavgifter och hyror.
 
Resultat efter finansiella poster
Föreningens resultat.
 
Soliditet (%)
Eget kapital dividerat med totala tillgångar, visar på långsiktig betalningsförmåga.
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Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm) 
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.
 
Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av föreningens totala rörelseintäkter.
 
Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.
 
Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.
 
Genomsnittlig skuldränta, %
Årets räntekostnader dividerat med genomsnittliga räntebärande skulder.
 
Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter, visar hur mycket
årsavgifterna behöver höjas vid räntehöjning på lånen med en procentenhet. 
 
Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten dras av respektive läggs
till.
 
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Föreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet kvadratmeter för
samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.
 
Driftskostnad per kvm (kr/kvm)
Årets driftskostnader dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. För definition av driftskostnad, se not 3 Fastighetskostnader.
 
 
Not 2 Årsavgifter och hyror
 2023 2022  
    
Årsavgifter bostäder 1 354 704 1 237 662  
Intäkter garage och parkeringsplatser 67 695 61 819  
 1 422 399 1 299 481  

I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, kabel-tv och bredband.
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Not 3 Fastighetskostnader
 2023 2022  
Driftskostnader    
El 76 832 102 652  
Värme 174 620 172 029  
Vatten och avlopp 61 752 55 305  
Renhållning 52 957 43 082  
Försäkring 64 166 44 852  
Kabel-TV 73 744 81 479  
Förbrukningsmaterial 120 6 235  
Fastighetsskötsel 0 20 874  
Snöröjning och sandning 23 469 7 813  
OVK 13 257 0  
 540 917 534 321  
    
Reparationer och underhåll    
Löpande underhåll 127 358 124 026  
Långsiktigt underhåll 577 500 0  
 704 858 124 026  
    
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 44 798 42 714  
    
Summa 1 290 573 701 061  
    

 
Not 4 Administrationskostnader
 2023 2022  
    
Ekonomisk förvaltning 37 872 36 556  
Revision 10 000 8 563  
Övriga förvaltningskostnader 15 260 38 147  
 63 132 83 266  
    

 
Not 5 Löner och ersättningar
 2023 2022  
    
Löner 39 600 37 380  
Styrelsearvoden 20 000 20 000  
Sociala kostnader 15 897 14 892  
 75 497 72 272  
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Not 6 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ackumulerade anskaffningsvärden 13 354 049 12 131 550  
- Årets inköp 0 1 222 499  
Vid årets slut 13 354 049 13 354 049  
    
Ackumulerade avskrivningar -2 488 197 -2 256 440  
- Årets avskrivning -246 992 -231 757  
Vid årets slut -2 735 189 -2 488 197  
    
Redovisat värde vid årets slut 10 618 860 10 865 852  
    
Taxeringsvärden byggnader 25 322 000 25 322 000  
Taxeringsvärden mark 13 200 000 13 200 000  
 38 522 000 38 522 000  
    

 
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 266 025 266 025  
Årets inköp 51 420 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 317 445 266 025  
    
Ingående avskrivningar -173 525 -127 275  
Årets avskrivningar -56 534 -46 250  
Utgående ackumulerade avskrivningar -230 059 -173 525  
    
Utgående redovisat värde 87 386 92 500  
    

 
Not 8 Skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut
Ränta

%
Bundet

t.o.m.
Lånebelopp
2023-12-31

Lånebelopp
2022-12-31

Stadshypotek 291158 1,10 % 2026-06-01 5 299 484 5 356 620
Stadshypotek 302214 4,83 % 2025-10-30 2 200 000 2 200 000
Stadshypotek 282227 1,31 % 2024-04-30 1 903 000 1 969 000
Stadshypotek 295200 1,86 % 2027-03-01 1 179 000 1 191 000
   10 581 484 10 716 620
     
Kortfristig del av långfristig skuld   1 972 128 2 335 136
     

Lån med villkorsändringsdag under nästkommande år klassificeras som kortfristig skuld.
 



Bostadsrättsföreningen Freja nr 3 i Jönköping
Org.nr 716403-1598

13 (13)
 

   
 

 

 
Not 9 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ställda säkerheter    
Pantbrev i fastigheten Freja nr 3 10 832 300 10 832 300  
 10 832 300 10 832 300  
    

 
Underskrifter
 
Jönköping  den dag som framgår av respektive ledamots elektroniska underskrift
 
 
 
  
Torbjörn Unosson Charlotte Jansson
Ordförande  
  
  
  
Lilian Romedahl Stig Wikström
  
  
  
  
Ebba Envall  
  
  

 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Jonas T Bernerson  
Auktoriserad revisor 
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