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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Hoderskrapan far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen bildades 2017 infor uppforandet av ett flerfamiljshus pa fastigheten Hoder 9. Foreningens
huvudsakliga andamal dr att i foreningens hus uppléta bostadsrittslagenheter for permanent boende &t
foreningens medlemmar. Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-09-21 och
Ekonomisk plan registrerades av Bolagsverket 2022-01-04.

Foreningen beskattas som en dkta bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séite i Skelleftea.

Styrelsen och 6vriga funktionirer

Stimman valde forutom nedanstdende ledaméter dven Carolina Flodin som under hosten 2023 valde att
lamna sitt uppdrag som ledamot samt ordférande Anders Lundstrom har under varen 2024 ocksé valt att
avga. Styrelsen tog dé in Jonas Edberg och Jonas Nygren som ordinarie ledamoter i deras stéllen.

Ordinarie styrelseledaméter Valda t.o.m. drsstimman
Peter Falkman 2024
Maria Wikstrém 2024
Kjell Dahnelius 2024
Robert Lundqvist 2024
Jonas Edberg 2024
Jonas Nygren 2024
Ordinarie revisorer Valda t.o.m. drsstimman
Magnus Orregard 2024
Valberedning Valda t.o.m. drsstimman
Lena Drugge Sammankallande 2024
Roger Hansson 2024
Fastigheter

Fastighet: Hoder 9

Byggnadsar: 2022

Tomtareral: 1 136 kvm. Tomten 4gs av foreningen.
Boarea: 3 646 kvm

Lokalarea: 0 kvm.

Foreningens hus bestér av 41 lagenheter med hiss, samtligar 4r upplatna med bostadsritt. Féreningens
fastighet bestar av 1 st flerfamiljshus med 8 vaningar. Kéllarplan med teknikrum for elcentraler, vs,
ventilation och kyla samt forrad. Till fastigheten hor ocksé garageplan under marknivé med 24 bilplatser,
varav 2 st med laddstolpe. Foreningen hyr dven 4 st bilplatser i Arkaden.

Bostadsrittsldgenheterna har adresserna Kopmangatan 14 A-C.
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Bostider
Antal Typ Total yta
6 st 2 rok 434,5 kvm
18 st 3 rok 1 402,3 kvm
15 st 4 rok 1516,8 kvim
2 st 5 rok 292,4 kvm
Forvaltning

For ekonomisk forvaltning och fastighetsskotsel ansvarar Nordvestor Forvaltning AB, Skelleftea.

Avtal

Hisservice Kone Care

Ekonomisk forvaltning Nordvestor Forvaltning AB
Teknisk service Nordvestor Forvaltning AB
Atervinning Ragn-Sells AB

Fiberanslutning via Skellefted Kraft fibernét finns till varje lagenhet.

Foreningen saknar underhallsplan. Avséttning till framtida underhéll gors utifrdn ekonomisk plan.
Foreningen hade fram till och med juni 2023 en interimsstyrelse bestdende av anstéllda hos entrependren,
samt en som dr anstilld hos framtida forvaltaren Nordvestor Forvaltning AB. Foreningsstyrelsen som
utsdgs av stimman i juni kommer sa snart de har mojlighet att ta fram en underhallsplan. Eftersom
fastigheten dr nybyggd och en del aterstar att tgérda fran entreprenoren sa har arbetet med det haft hore
prioritet &n en langsiktig underhéllsplan men styrelsen forstér och inser den langsiktiga vikten i att ha en
upprittad plan som f6ljs och uppdateras.

Fastigheten ar fullvardesforsidkrad i Lansforsdkringar. Forsdkringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Vid arsstdmman i juni lamnades foreningen Over till av medlemmarna vald styrelse. Dessa har under
hosten paborjat arbetet med att fa entreprendren att atgérda det kvarvarande arbetet pa fastigheten utifran
slutbesiktningsprotokoll och dvriga inrapporterade fel fran boende i fastigheten.

Foreningen har, som andra under aret drabbats hart av stigande réntor och pé grund av inflation, kraftigt
okade driftskostnader. Styrelsen tog darfor beslut vid budgetméte i december om att 6ka &rsavgifterna
med 2,5% fran 1 januari 2024 samt &dven sénka amorteringarna till 1% for att 6ka upp likviditeten
kortsiktigt.

Medlemsinformation

Férdndringar i medlemsantalet 2023 2022
Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 64 0
Antal tillkommande medlemmar under aret 10 74
Antal avgdende medlemmar under aret -9 -10
Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 65 64

6 lagenhetsoverlatelser har gjorts under rakenskapsaret.
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Foreningens ekonomi
2022 var foreningens forsta ar. Inflyttningen skedde i februari s& samtliga intikter och kostnader for 2022
avser 11 ménader.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022
Nettoomséttning 3092 2592
Resultat efter finansiella poster -1362 692
Eget kapital 114 894 116 256
Soliditet (%) 68,9 68,9
Arsavgift kr/kvm 740 617
Arsavgifternas % av intikterna 87,3 86,8
Skuldséttning kr/kvm 12 922 13070
Sparande kr/kvm 169 190
Réntekénslighet (%) 17,5 21,2
Energikostnad kr/kvm 180 188
Avskrivningar kr/kvm 543 0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Ungefirliga riktviarden for nyckeltalen:

Arsavgift kr/kvm: 600 kr/kvm 1ag och 1 000 kr/kvm hog
Skuldséttning kr/kvm: 5 000 kr/kvm lag och 6ver 10 000 kr/kvm hog
Sparande kr/kvm: <120 kr/kvm &r lagt och >300 kr/kvm ar hogt
Réntekénslighet %: <5% ar lagt och >9 ar hogt

Energikostnad kr/kvm: Normalt virde &r ca 200 kr/kvm

Samtliga nyckeltal per kvm ar berdknade pa boarea eftersom foreningen enbart bestér av bostadsrétter.

Upplysning vid forlust

Arets resultat &r en forlust. Den storsta orsaken till detta ir 6kade rintekostnader samt i dvrigt Skade
driftskostnader pé grund av hog inflation. I samband med omférhandlingen av ett 14n under véren tog
styrelsen beslut om att 6ka arsavgifterna med 20% frén och med 1 juli 2023 da de inség att detta
behovdes for att klara likviditeten med de 6kade rantekostnderna. For att forsatt hinga med i den
ekonomiska utvecklingen samt for att kunna finansiera framtida ekonomiska &taganden, inkluderat
underhall och renoveringsbehov sa beslutade styrelsen under hdsten om en 6kning av arsavgifterna med
2,5% fran 1 januari 2024, i samband med detta tog dven styrelsen beslutet att sdnka amorteringarna till
0,8% under ndrmsta &ret for att 6ka likviditeten kortsiktigt. 1% amortering kommer att bli normal
amorteringstakt inom 1-2 ar.

Forhoppningen och framtidstron ér att rantorna till 2025 kommer att ddmpas nigot samt att 6kningarna
av driftskostnaderna inte kommer att bli lika kraftiga.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 79 132785 36433 215 0 -1 606 691974 116 256 368
Disposition av foregdende
ars resultat: 164 070 527 904 -691 974 0
Arets resultat -1362272 -1362272

Belopp vid drets utgdng 79 132 785 36 433 215 164 070 526298 -1362272 114894 096
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till underhéllsfond enligt ekonomisk plan
i ny rdkning 6verfores

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt

kassaflodesanalys med noter.

526 297
-1362 272
-835 975

164 070
-1 000 045
-835975

5(14)
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Resultatrikning Not ;g;gggi

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 2 3092134
3092134

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3 -1 098 299
Ovriga kostnader 4 -142 634
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1978 213
-3 219 146
Rorelseresultat -127 012
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 74 230
Réntekostnader och liknande resultatposter -1309 490
-1 235260
Resultat efter finansiella poster -1362 272
Resultat fore skatt -1362 272

Arets resultat -1362272
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2022-01-01
-2022-12-31

2592 245
2592 245

-1 050 568
-137 212
0

-1 187 780
1 404 465

31313
-743 804
-712 491

691 974

691 974

691 974
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader och mark 5
Péagéende nyanldggningar 6

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 7
Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

161 613 821
0
161 613 821

25 000
25000
161 638 821

50
66 442
66 492

4939 742
5006 234

166 645 055
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2022-12-31

0
163 592 034
163 592 034

25000
25000
163 617 034

5134
127 012
132 146

4 864 868
4997 014

168 614 048
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2023-12-31

79 132 785
36 433 215
164 070
115730 070

526 297
-1362 272
-835 975
114 894 095

31120 000
31120 000

15992 371
198 483

4 050 270
389 836
20 630 960

166 645 055
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2022-12-31

79 132 785
36 433 215
0

115 566 000

-1 606

691 974
690 368
116 256 368

31 440 000
31 440 000

16 212 536
311 340
4050 270
343 534
20917 680

168 614 048
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Insatser och upplatelseavgifter

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1362272
1978 213

615 941

5084
60 570
-112 857
46 301
615 039

S O

0
0
-540 165
-540 165

74 874

4 864 868
4939 742

9(14)

2022-01-01
-2022-12-31

691 974
0

691 974

-5134
-127 012
311 340

1774 530
2 645 698

-161 105 856
-25 000
-161 130 856

115 566 000
40012 626
-360 090
155 218 536

-3266 622

8131491
4 864 869
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér oférindrade jamfort med foregéende ar.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt véirde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens ekonomiska plan.

Anliggningstillgingar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férviantade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Byggnader 1,58%

Komponentindelning

Materiella anlédggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nir komponenterna ar betydande och nar
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgéng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Laneutgifter
De laneutgifter som uppkommer da foretaget 1dnar kapital kostnadsfors i resultatrdkningen i den period
de uppstar.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i1 inkomstslaget néringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
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och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 10ptid 4n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Fordndringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Eget kapital
Foretagets nettotillgangar, dvs skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift kr/kvm
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifternas % av intikterna
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldséttning kr/kvm
Réntebirande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Sparande kr/kvm

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses érets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebérande skulder dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad kr/kvm

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplétna
med hyresrétt.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2023 2022
Arsavgifter bostider 2 698 506 2248 774
Hyresintékter garage och p-platser 359 675 290 830
Ovriga fakturerade intikter (finns motsvarande kostnad) 33953 52 641

3092134 2592 245
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I foreningens arsavgifter ingar virme, kall- och varmvatten. Medlemmarna har eget abonnemang pa

hushallsel, tv och bredband samt fiber.

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel inkl materialkostnad
Stad

Hiss, rep och service
Garagehyra, Arkaden
Reparationer

Fastighetsel

Bygg-el, vidarefakturerat
Fjarrvirme

Vatten

Sophédmtning
Fastighetsforsakring
Fastighetsstyrning 10 Mbit

Not 4 Ovriga kostnader

Revisionsarvoden
Ekonomisk forvaltning
Bankavgifter

Ovriga forvaltningskostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Inko6p
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2023
134 973
41 940
25 148
61 845
16 433
176 455
0
323747
157 232
115413
41 263
3 849
1098 298

2023
2000
123 881
7203
9550
142 634

2023-12-31

0
163 592 034
163 592 034

0

-1978 213
-1978 213

161 613 821

2022
147 024
47 450
21 258
38720
21272
150 177
8 806
315375
210 467
52 445
34512
3062

1 050 568

2022

0

129 903
7309

0

137 212

2022-12-31

(e}
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Not 6 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

Ingaende anskaffningsvirden
Inko6p
Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgidende redovisat virde

Not 7 Andra lingfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvirden
Ink6p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat virde

Not 8 Fond for yttre underhall

Reservering enligt ekonomisk plan, 45 kr per kvm boarea

Not 9 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen

Not 10 Skulder som avser flera poster

2023-12-31
163 592 034
0

-163 592 034
0

2023-12-31
25000

0

25000

25000

2023-12-31

164 070

164 070

2023-12-31

29 840 000
29 840 000

2022-12-31
2486 178
161 105 856
0

163 592 034

163 592 034

2022-12-31
0

25000
25000

25000

2022-12-31

0
0

2022-12-31

30 160 000
30 160 000

Foretaget har samtliga skulder i Nordea Hypotek foretagsldan med foljande belopp och réntesatser:

Skuld
15 720 000 kr

Kreditnummer
397582 76115

3975 8276123 15720 000 kr
3975 83 28727 7 806 163 kr
3975 83 40522 7 866 208 kr

Rénta
2,26%
2,5%
4,1%
4,46%

Villkorséndringsdag

2025-03-19
2027-03-17
2024-03-28
2024-03-28

Den totala skulden pa 47 112 371 kronor redovisas under foljande poster i balansrakningen.

Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31

31120 000
31120 000

2022-12-31

31440 000
31 440 000
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Kortfristiga skulder
Varav amorteringar under 2024
Omsittning 1an under 2024

Not 11 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

560 180
15432 191
15992 371

2023-12-31

48 012 626
48 012 626

Resultat- och balansridkning kommer att foreldggas pd arsstimma for faststillelse.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Peter Falkman
Ordforande

Robert Lundkvist

Jonas Edberg

Min revisionsberéttelse har 1amnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Orregard

Kjell Dahnelius

Maria Wikstrom

Jonas Nygren
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480 120
15732 416
16 212 536

2022-12-31

48 012 626
48 012 626



