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Bostadsrattsforeningen Hoderskrapan 2(14)
Org.nr 769635-3262

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Hoderskrapan fér hdrmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2024.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foreningen bildades 2017 infor uppforandet av ett flerfamiljshus pa fastigheten Hoder 9. Féreningens
huvudsakliga dndamal dr att i foreningens hus upplata bostadsrittsligenheter fér permanent boende &t
foreningens medlemmar. Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2024-10-23 och
Ekonomisk plan registrerades av Bolagsverket 2022-01-04. Foreningens senaste drsstdmma holls
2024-06-11.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen har sitt site i Skelleftea.

Styrelsen och dvriga funktionirer

Ordinarie styrelseledamater Valda t.o.m. drsstimman
Peter Falkman 2025

Kjell Dahnelius 2025

Robert Lundqvist 2025

Jonas Edberg 2025

Jonas Nygren 2025

Ordinarie revisorer Valda t.o.m. drsstimman
Magnus Orregérd 2025

Valberedning Valda t.o.m. drsstimman
Lena Drugge Sammankallande 2025

Roger Hansson 2025
Fastigheter

Fastighet: Hoder 9

Byggnadséar: 2022

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

Lokalarea: 0 kvm.

Foreningens hus bestér av 41 ligenheter 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 forrdd. Till fastigheten hér ocksé garageplan under markniva med 24 bilplatser,
varav 2 st med laddstolpe. Foreningen hyr dven 4 st bilplatser i Arkaden.

Bostadsrittsldgenheterna har adresserna Képmangatan 14 A-C.
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Bostider
Antal Typ Total yta
6 st 2 rok 434,5 kvin
18 st 3 rok 1402,3 kvm
15 st 4 rok 1516,8 kvm
2 st 5 rok 2924 kvim
Forvaltning

For ekonomisk forvaltning och fastighetsskétsel ansvarar Nordvestor Forvaltning AB, Skellefted.

Avtal

Hisservice Kone Care

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

Fiberanslutning via Skellefted Kraft fibernét finns till varje ligenhet.

Foreningen saknar underhllsplan. Avsittning till framtida underhall gors utifrin ekonomisk plan och
beslutas av stimman. Styrelsen forstar och inser dock den 1angsiktiga vikten i att ha en upprittad plan
som foljs och uppdateras s& det dr en prioriterad uppgift att ta fram en sidan.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Lansforsakringar. Forsikringen inkluderar bostadsrittstilligg.

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

I maj utfordes garantibesiktningen som ska goras kring tvé &r och styrelsen har efter det under aret jobbat
med att f3 entreprendren att atgdrda det kvarvarande arbetet pa fastigheten utifrédn besiktningsprotokoll
och 6vriga inrapporterade fel fran boende i fastigheten. Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK)
utfordes i september.

Riintorna har fortsatt varit hoga dven detta &r och driftskostnaderna, bland annat forsékringskostnaderna
och kommunens avgifter for vatten och sopor har kat markant. Styrelsen tog dirfor beslut vid
budgetméte i december om att Ska arsavgifterna med 5% samt dven oka garageavgiften med 100 kr per
ménad frdn 1 januari 2025 for att f6lja med i kostnadsutvecklingen och ha tickning for Skningarna i
driftskostnaderna.

Medlemsinformation

Fordndringar i medlemsantalet 2024 2023
Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan 67 67
Antal tillkommande medlemmar under &ret 3 8
Antal avgdende medlemmar under aret -0 -8
Antal medlemmar vid rikenskapsérets slut 64 67

3 lagenhetsoverlatelser har gjorts under rikenskapséret (5 st fg ar).
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Foreningens ekonomi
2022 var foreningens forsta ar. Inflyttningen skedde i februari si samtliga intdkter och kostnader for 2022
avser 11 ménader.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022
Nettoomséttning : 3443 3092 2592
Resultat efter finansiella poster -1303 -1 362 692
" Eget kapital 113 592 114 894 116 256
Soliditet (%) 68,8 63,9 68,9
Arsavgift kr/kvm 828 740 617
Arsavgifternas % av intikterna 87,6 87,3 86,8
Skuldséttning kr/kvm 12 817 12922 13 070
Sparande kr/kvm 185 169 190
Réntekénslighet (%) 15,5 17,5 21,2
Energikostnad kr/kvim 199 180 188

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och véarderingsprinciper.

Ungefirliga riktvirden for nyckeltalen:

Arsavgift ke/kvm: 600 kr/kvm 18g och 1 000 kr/kvm hog
Skuldsittning kr/kvim: 5 000 kt/kvm 1dg och dver 10 000 kr/kvm hog
Sparande kr/kvm: <120 kr/kvm &r 14gt och >300 kr/kvim ir hogt
Rintekinslighet %: <5% &r lagt och >9 &r hogt

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

Samtliga nyckeltal per kvm #r berdknade pa boarea eftersom foreningen enbart bestdr av bostadsritter.

Upplysning vid forlust
Arets resultat dr en forlust. Den strsta orsaken till detta dr hoga rantekostnader samt i Svrigt Skade
driftskostnader, frimst de kommunala avgifterna men dven forsékringspremierna.

For att forsatt hiinga med i den ekonomiska utvecklingen samt for att kunna finansiera framtida
ekonomiska &taganden, inkluderat underhdll och renoveringsbehov sé beslutade styrelsen under hdsten
ifjol om en Skning av rsavgifterna med 2,5% frén 1 januari 2024 vilket i backspegeln nog var négot ligt
med tanke pa kostnadsdkningarna.

Styrelsen har i samband med &rets budgetarbete forsékt utarbeta en lingsiktig plan for avgiftsdkningarna
for att undvika for stora sviingningar nir rintor och inflation dndras, for att ha mojlighet att gora extra
amorteringar for att p sikt sékerstilla underhdlisbehov och ekonomisk trygghet for medlemmarna sa
dérfor beslutades det om en dkning av drsavgiften pa 5% samt dven 6kning av garagavgiften med 100
kr/ménad frén 1 januari 2025.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-

insatser
Belopp vid arets ingang 79 132 785

Disposition av foregéende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 79 132 785

Upplitelse-
avgift

36433215

36 433 215

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att

Avsittning till underhillsfond enligt ekonomisk plan

i ny rikning Gverfores

Fond for yttre
underhall

164 070

164 070

328 140

Balanserat

resultat

526 298

-1 526 342

-1 000 044

-1 000 044
-1 302 529
-2 302 573

164 070
-2 466 643
-2 302 573

5 (14)

Arets Totalt

resultat

-1362272 114 894 096

1362272 0
-1302529  -1302529

-1302 529 113 591 567

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 2

Roérelsens kostnader

Driftskostnader 3
Ovriga kostnader 4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga riinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

3442 853
3442 853

-1 266 453
-174 647
-1978214
-3 419 314
23 539

76 413
-1 402 481
-1 326 068
-1 302 529

-1302 529

-1302 529

6 (14)

2023-01-01
-2023-12-31

3092134
3092134

-1 098 299
-142 634
-1978 213
3219 146
-127 012

74 230
-1 309 490
-1 235 260
-1362 272

-1 362 272

-1362 272
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 5
Pagdende nyanldggningar 6

Finansiella anliggningstillgingar

Andra 13ngfristiga virdepappersinnehav 7
Summa anliiggningstillgdngar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

159 635 607
0
159 635 607

25000
25000
159 660 607

0
71 818
71818

5314749
5386 567

165 047 174

7 (14)

2023-12-31

161 613 821
0
161 613 821

25 000
25000
161 638 821

50
66 442
66 492

4939742
5006234

166 645 055
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 132 785 79 132 785

Uppaételseavgifter 36 433 215 36433 215

Fond for yttre underhéll 8 328 140 164 070
115 894 140 115730 070

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1 000 044 526 297

Arets resultat -1302 529 -1362272

-2302 573 -835 975

Summa eget kapital 113 591 567 114 894 095

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9,10 15 400 000 31 120 000

Summa lingfristiga skulder 15 400 000 31120 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 31332326 15992 371

Leverant6rsskulder 193 355 198 483

Ovriga skulder 4050270 4050270

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 479 656 389 836

Summa kortfristiga skulder 36 055 607 20 630 960

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 047 174 166 645 055
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fire
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantdrsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-1302 529
1978214

675 685

50
-5376
-5128
89 821

755 052

-380 045
-380 045
375007

4939 742
5314749

9(14)

2023-01-01
-2023-12-31

-1362272
1978213

615 941

5084
60 570
-112 857
46 301
615 039

-540 165
-540 165

74 874

4 864 868
4939 742
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférindrade jamfort med foregiende ar.

Intdktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt viirde av'vad som erhéllits eller kommer att erhdllas och redovisas i
den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan beréiknas pé ett tillforlitligt sétt.

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

Anléggningstillgingar
Materiella anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till véisentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnader 1,58%

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgdngar har delats upp p& komponenter nér komponenterna ér betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anléggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvéirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Léaneutgifter
De laneutgifter som uppkommer da foretaget 1anar kapital kostnadsfors i resultatrikningen i den period
de uppstar.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer 4n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intékter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frén intdkterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. 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.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intédktskorrigeringar.

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

Eget kapital
Foretagets nettotillgdngar, 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 kt/kvm
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

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

Skuldséttning kr/kvm
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplitna med hyresritt.

Sparande kr/kvm

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses rets resultat okat med rets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som #r vésentliga och som inte ir en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekinslighet (%)
Foreningens rintebirande skulder dividerat med foreningens intékter fran &rsavgifter.

Energikostnad kr/kvm

Bostadsrittsforeningens kostnader for vérme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bide ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplétna
med hyresritt,

Not 2 Arsavgifter och hyror

2024 2023

Arsavgifter bostider 3017376 - 2693506
Hyresintdkter garage och p-platser 383 947 359 675
Ovriga fakturerade intikter (finns motsvarande kostnad) 41430 33 953
3442753 3092 134

I foreningens arsavgifter ingér vérme, kall- och varmvatten. Medlemmarna har eget abonnemang pé
hushéllsel, tv och bredband.
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel ink]l materialkostnad
Stad

Hiss, rep och service
Garagehyra, Arkaden
Reparationer

Planerat underhall, besiktningar
Fastighetsel
Bevakningskostnad

Fjarrvirme

Vatten

Sophémtning
Fastighetsforsikring
Fastighetsstyrning

Not 4 Ovriga kostnader

Revisionsarvoden
Ekonomisk forvaltning
Bankavgifter

Ovriga forvaltningskostnader
Arvoden till styrelsen

Not S Byggnader och mark

Ingfende anskaffningsvirden
Ink6p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2024
152 876
49 541
23190
60 473
1533
52175
149 436
2369
371786
204 695
145 312

45874

7193
1266 453

2024

8 000
137 886
3782
14 979
10 000
174 647

2024-12-31

163 592 034
0
163 592 034

-1 978 213
-1978 214
-3 956 427

159 635 607

12 (14)

2023
134 973
41940
25148
61 845
16 433
0

176 455
0

323 747
157 232
115413
41 263
3849
1098 298

2023
2000
123 881
7203
9550

0

142 634

2023-12-31

0
163 592 034
163 592 034

0
-1 978 213
-1 978 213

161 613 821
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Not 6 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

Ingdende anskaffningsvéarden
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 7 Andra lingfristiga virdepappersinnehayv
Ingdende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgéende redovisat virde

Not 8 Fond for yttre underhall

Ingéende virde fran fjolaret

Reservering enligt ckonomisk plan, 45 kr per kvm boarea

Not 9 Skulder som avser flera poster

2024-12-31

0

(=

2024-12-31

25000
25 000

25000

2024-12-31

164 070
164 070
328 140

2023-12-31
163 592 034
-163 592 034
0

0

2023-12-31

25000
25 000

25 000

2023-12-31

0
164 070
164 070

Foretaget har samtliga skulder i Nordea Hypotek foretagsldn med féljande belopp och réntesatser:

2025-03-19

Kredithummer Skuld Rénta  Villkorséndringsdag
3975 8276115 15 560 000 kr 2,26%
3975 8276123 15 560 000 kr 2,5%

3975 84 15190
3975 84 15204

2027-03-17
7766 133 kr 3,518% 2025-04-03
7 846 193 kr 3,518% 2025-04-03

Den totala skulden pa 46 732 326 kronor redovisas under t6ljande poster 1 balansréikningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Varay amorteringar under 2025
Léan som ska omforhandlas under 2025

2024-12-31

15 400 000
15 400 000

320 000
31012 326
31332 326

2023-12-31

31120 000
31120 000

560 180
15432191
15992 371
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Not 10 Langfristiga skulder

2024-12-31
Skulder som ska betalas senare én fem ar efter balansdagen 14 760 000
14 760 000

Not 11 Stillda sikerheter
2024-12-31
Fastighetsinteckning 48 012 626
48 012 626

Resultat- och balansrikning kommer att foreliggas pa drsstimma for faststillelse.

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Peter Falkman Kjell Dahnelius
Ordférande
Jonas Edberg Robert Lundkvist

Jonas Nygren

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgdr av min elektroniska underskrift

Magnus Orregérd

14 (14)

2023-12-31

29 840 000
29 840 000

2023-12-31

48 012 626
48 012 626



REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman Bostadsrattsforeningen Hoderskrapan, 769635-3262

Jag har granskat &rsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforeningen Hoderskrapan for rikenskapsaret 2024. Det ér styrelsen som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
rikenskaperna och den 6vriga forvaltningen pa grundval av min revision,

Jag har planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att beddma
den samlade informationen i drsredovisningen. Jag har granskat visentliga beslut, atgirder
och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot har handlat i
strid med foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en
rattvisande bild av foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed 1
Sverige.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrékning och balansréikning for
forening samt de forslag till dispositioner betréffande foreningens forlust som lagts fram i
forvaltningsberittelsen.

Styrelsens ledamdter har enligt min beddmning inte handlat i strid med foreningens stadgar.

Dirfor rekommenderar jag foreningsstimman att ge styrelsen ansvarsfrihet f6r den tid som
revisionen omfattar.

Skellefted 2025-05-05

Magnus Orregard
Féreningens revisor



