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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Obacka Strand 6, med séte i Umed kommun, fir hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapséret 2023.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Obacka Strand 6 i Umed kommun bildades den 12 februari 2016 och
registrerades hos Bolagsverket den 9 mars 2016.

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvindas som komplement
till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens skatteméssiga status
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 22 september 2023.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Tullkvarnen 1 i Umed kommun.

Foreningen bestar av 76 bostadsritter i ett flerfamiljshus. Den totala boarean (BOA) ér ca 6 438 kvm.
Foreningen har 76 parkeringsplatser i parkeringshus i tva plan. Av de 76 parkeringsplatserna har
61 motorviarmare och 15 laddstolpar for elbilsladdning.

Lagenhetsfordelning:

18 st 2 rum och kok

54 st 3 rum och kok
4 st 4 rum och kok

Foreningens byggnad ar fullvirdesforsékrad hos forsikringsbolaget Trygg-Hansa Forsdkring inklusive
ansvarsforsékring for styrelsen. Foreningen har ocksé tecknat kollektivt bostadsrittstilligg for samtliga
lagenheter.

Entreprenaden blev godkénd pa ett slutmote den 25 augusti 2021.
Garantitiden dr fem ar och I6per fram till den 26 augusti 2026.

Certifiering enligt Svanen
Bostadsrittsforeningen Obacka Strand 6 med fastighet Tullkvarnen 1 &r miljdmérkt enligt Svanen
(nordisk miljomérkningslicens nr 3089 0043).
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Forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning.

Foreningen har haft avtal med EMFA Forvaltning AB géllande fastighetsskdtsel, teknisk forvaltning,
snorojning och tradgardsskotsel fram till 31 december 2023. Foreningen har fran 1 januari 2024 avtal
med Riksbyggen avseende fastighetsdrift, teknisk forvaltning och snéréjning samt grésklippning.
Stadning av fastigheten har upphandlats separat fran Sonjas Stdd AB och géllande tradgéardsskotsel
avvaktar styrelsen med nytt uppliagg for 2024.

Visentliga servitut
Fastigheten har belastande avtalsservitut avseende pumpstation samt ledningsratt starkstrom.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 9 maj 2023 haft f6ljande sammansattning:
Ledamoter Fredrik Sandstrom  Ordférande
Anna Wallgren
Anna Rydergren
Vanilda de Campos
Jonas Jakobsson
Suppleanter Lena Eliasson
Laila Brannlund
Erik Wallgren

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.
Styrelsen har under aret haft 13 (14) protokollférda sammantraden.

Foreningsstimmor
Under éret har en ordinarie foreningsstdmma och en extrastimma genomforts. Pa extrastimman den

31 augusti 2023 togs ett andra beslut om éndring av foreningens stadgar samt val av revisor.

Valberedning
Vid foreningsstimman valdes foljande personer in i valberedningen:

Roland Jonsson
Bo Sundman
Revisor
Per Lundqvist, auktoriserad revisor

Arvoden

Stdmman beslot att arvodet till styrelsens ledamoéter och suppleanter skall vara 86 960 kr per &r exklusive
sociala avgifter for styrelsen att fritt fordela. Erséttning till foreningens revisorer blir skéligt belopp
enligt ingiven rékning.

Yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA exklusive areor for garage. Eftersom fastigheten dr nybyggd
finns inget underhall planerat inom de ndrmaste fem till tio &ren.

Underhéllsplan
Foreningen har inte en aktuell underhéllsplan.
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Ekonomisk plan
Ekonomisk plan har uppréttats for foreningens verksamhet och denna registrerades av Bolagsverket den
23 september 2016.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rantebetalningar och amortering av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Bostadsldgenheterna dr efter virdearet 2021 helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med
ar 16 utgar full fastighetsavgift. Fastighetsskatt for lokaler dr for narvarande en procent av
taxeringsvardet for lokaler.

Foreningens fastighetslédn
Kreditinstitut, rdnte och amorteringsvillkor framgar av not.

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Tva ars garanti besiktning har verkstéllts av entreprenaden den 23-24 oktober 2023 med ett antal
atgirdspunkter under 2023 som kommer att kontrollbesiktigas i mars 2024.

Under 2022 hade féreningen 6kade kostnader pa grund av inflation och stigande rdntor och som ett
resultat av detta beslutade styrelsen under varen 2023 att hdja avgifter for ldgenheter med 5% och hyra
for garageplatser med 20% frén 1 juli 2023.

Under 2023 har kostnaderna fortsatt 6kat da tva av foreningens fyra 1&n omplacerades i augusti 2023 till
den rddande marknadens betydligt hdgre ranta. I samband med detta justerades amorteringen ned fran
totalt 350 000 per kvartal till 187 500 per kvartal.

Ovrigt som tillkommit kostnadsmissigt utdver avtalsmissiga indexprishdjningar och hdjda brinslepriser
dar atgirder som utforts som resultat av tidigare inbrott och dérav okat behov av forbattrat skalskydd,
rengdring av sopkasuner, klottersanering samt extra stddning.

Underlaget for fastighetskatten av lokaler, dvs taxeringsvérdet péa foreningens garage, har trots
overklagande till Skatteverket justerats upp jmf med den ekonomiska planen vilket inneburit en dkad
fastighetskatt med 30 750 kr till 86 790 kr/ar

En genomgang av forenings samtliga avtal med leverantorer har utforts for att sékerstélla att vi har alla
serviceavtal, besiktningar och det underhéll som kravs for att halla fastigheten i gott skick och samtidigt
identifiera mojliga kostnadsreduceringar. Det har lett till ett antal byten av leverantdrer avseende
fastighetsdrift, teknisk forvaltning, snérdjning och trappstddning och hissbesiktning och nya avtal
avseende rengdring av sopkasuner, atervinningskérl och brandutrustningsinspektion. Utover det har vi
erhallit korrigering av felaktig laddaterbaring och sinkt elkostnaden genom byte av huvudsékring garage.

Med anledning av kostnadsdkningarna under 2023 och prognosen for 2024 med bland annat ytterligare
ett lan som ska omplaceras till hogre rédnta, har styrelsen fattat beslut om avgiftshojning for lagenheter
med 15% frén 1 jan 2024.
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Medlemsinformation

Fordndringar i medlemsantalet 2023 2022
Antalet medlemmar vid rakenskapsérets borjan 122 124
Antalet tillkommande medlemmar under rdkenskapsaret 8 8
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsaret =7 -10
Antalet medlemmar vid ridkenskapsarets slut 123 122

Under aret har 7 (5) bostadsritter dverlatits.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021
Nettoomséttning 4942 4637 1155
Resultat efter finansiella poster -615 109 89
Soliditet (%) 75,4 75,3 74,9
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt

(kr/kvm) 673 657 657
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 9054 9205 9376
Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsrétt

(kr/kvm) 11502 11 695 11912
Sparande per kvm (kr/kvm) 184 260 0
Réntekénslighet (%) 17,1 17,8 0,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 92 89 0
Arsavgiftemas andel 1 % av totala rorelseintdkter 87,7 91,2 0,0

Ar 2021 speglar resultatet perioden 2021-10-01 - 2021-12-31.
Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ar bristande pga nya regler om nya nyckeltal och definitioner
frén 2023.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intidkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt
Foreningens totala &rsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldsittning/kvm upplaten med bostadsritt
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm

Justerat resultat (&rets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhéll + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten - vésentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Réntekénslighet (%)
Foreningens rintebiarande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

Upplysning om forlust

Foreningen tillampar rak avskrivningsplan for foreningens byggnad i enlighet med géllande regler.
Foreningen redovisar ett negativt resultat till f6ljd av hoga avskrivningskostnader. Den bokforda
forlusten som &r hanforlig till rets avskrivningar har inte nagon paverkan pa foreningens kassaflode
(likviditet), pa arsavgiften eller den langsiktiga ekonomiska uthalligheten. Baserat pa foreningens
16pande kassaflode anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar finansieringen efter
kommande underhéllsbehov.

Forindringar i eget kapital
Fond for

Medlems- Upplitelse- yttre  Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 173 174 988 57725012 67 951 40 513 109 491 231117 955
Disposition av
foregéende
ars resultat: 193 140 -83 649 -109 491
Arets resultat -615 391 -615 391
Belopp vid arets
utgiang 173 174 988 57 725 012 261 091 -43 136 -615 391 230 502 564
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -43 137
arets forlust -615 391
-658 528
behandlas sa att
avsittning till yttre fond enligt stadgar 193 140
i ny rdkning overfores -851 668
-658 528

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

4941 980
4 941 980

-1 862 836
-255 447
-114 208

-2 001 000

-4 233 492

708 489

3604

-1 327 484

-1 323 880

-615 391

-615 391

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

4 636 501
4 636 501

-1 659 050
-194 350
-52 500

-2 001 000
-3 906 901

729 601

57
-620 167
-620 110

109 491

109 491
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

303 388 000
303 388 000

303 388 000

0
2051958
105 543
2157501

17 206
17 206
2174707

305 562 707

7(14)

2022-12-31

305 389 000
305 389 000

305 389 000

700

1 637 967
55691

1 694 358

16 925
16 925
1711 283

307 100 283
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2023-12-31

230 900 000
261 091
231 161 091

-43 137
-615 391
-658 528

230 502 563

18 910 250
18 910 250

55 142 250
100

263 686
86 970
1475
655413
56 149 894

305 562 707

8(14)

2022-12-31

230900 000
67 951
230 967 951

40 513

109 491

150 004
231 117 955

37 820 000
37 820 000

37470 000
0

106 118

56 220

0

529 990
38 162 328

307 100 283
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Erhillen rinta
Erlagd rénta

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar exkl klientkonto
Foréndring av kortfristiga skulder exkl ldneskulder
Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan/amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och klientkonto

Likvida medel och klientkonto vid arets bdrjan
Likvida medel och klientkonto vid arets slut

Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

708 489

2001 000

3 604
-1 327 484

1 385 609

4254
315215
1705 078

-1237 500

-1237 500

467 578

1597 836
2065414

9 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

729 601

2001 000

57
-620 167

2110491

-40 073
18 516
2088934

-1 400 000
-1 400 000
688 934

908 902
1597 836
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anléiggningstillgangar
Avskrivning byggnader berdknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvérde och skrivs av enligt

en linjér avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider:
Byggnader 100 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022

Arsavgifter 4335537 4230 005
P-platser 411120 375413
Avgift andrahandsupplatelse 11 037 10 882
Gistlagenhet 28 929 19 721
Forsdkringsersattningar 77 398 0
Ersittning goodwill 77 130 0
Ovriga intikter 830 480
4 941 981 4 636 501

I arsavgiften ingar virme, vatten, fastighetsel kabel-TV, bredband och avfallshantering.



Bostadsrittsforeningen Obacka Strand 6
Org.nr 769631-8489

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stddkostnader
Snoérdjning/sandning
Serviceavtal
Hisservice

Drift motorvérmare
Reparationer
Hissreparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Uppvérmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Ovriga driftskostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Telefoni

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

2023
226 584
6 864
16 848
148 316
8175
58 960
13 812
86 653
5219
121 472
163 757
378 497
210 691
210253
42 424
7552
150 992
2594
3173

0

1 862 836

2023
117 720
3125

7 889
25000
88 731
3418
7000
2565
255 448

2023
86 960
27 248

114 208

11 (14)

2022
223 838
11577
4298
111617
4791
52 659
7920
39172
11 903
12 375
188 125
341 580
201 261
177 886
42 059
6923
151 295
38 108
20320
11343
1 659 050

2022
56 220
0

19 898
20 000
83 000
3580

6 900
4752
194 350

2022
40 000
12 500
52 500
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Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden byggnader
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden byggander

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende redovisat viarde mark
Utgdende redovisat virde mark

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsékring
Ekonomisk forvaltning
Medlemsavgift branchforening
Bredband

Serviceavtal nyckelhantering
Teknisk forvaltning

2023-12-31
200 090 000
200 090 000

-2 501 000
-2 001 000
-4 502 000

107 800 000
107 800 000

303 388 000

178 800 000
43 897 000
222 697 000

2023-12-31
3751
2048 207
2 051 958

2023-12-31
14 113

22 668

7 000
13212

4 800

43 750

105 543

12 (14)

2022-12-31
200 090 000
200 090 000

-500 000
-2 001 000
-2 501 000

107 800 000
107 800 000

305 389 000

178 800 000
35850 000
214 650 000

2022-12-31
57 057
1580910
1637 967

2022-12-31
14 198

21 281

7 000
13212

0

0

55691
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
Handelsb, Stibor 3 méan + 0,5% 4,561
Handelsb, Stibor 3 méan + 0,5% 4,671
Handelsbanken 0,75
Handelsbanken 0,86

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rianteindring

2024-03-18
2024-03-30
2024-09-30
2025-09-30

Lanebelopp
2023-12-31

17 416 250
18 816 250
18 910 000
18 910 000
74 052 500
-55 142 250

13 (14)

Lanebelopp
2022-12-31

18 560 000
18910 000
18 910 000
18 910 000
75290 000
-37 470 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér dr finansieringen av langfristig karaktér och
styrelsens bedomning &r att lanen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av lan;

Lan som forfaller kommande rakenskapsar: 55 142 250 kr
Planerad amortering kommande rdkenskapsér: 750 000 kr, varav 750 000 kr ingér i 14n som forfaller.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

Fastighetsel

Fjarrviarme

Stddning

Avfallskostnader

Vatten- och avloppskostnader
Snordjning
Forbrukningsmaterial
Telefoni

Underhall

Forutbetalda avgifter och hyror

Not 11 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckning

2023-12-31
33264
46 460
14 500
21249
21216
59 066

0

7121

0

0

0

236

11 530
440 771
655 413

2023-12-31
77 040 000
77 040 000

2022-12-31
18102
40 000
12 544
14 375
39012
54 353

488
27453
49 831
33676
13 887

0

12 375
213 894
529 990

2022-12-31
77 040 000
77 040 000



Bostadsrittsforeningen Obacka Strand 6
Org.nr 769631-8489

Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Fran och med 1 januari 2024 har avgiftshjning skett med 15 procent.

Umea, den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Fredrik Sandstrom Anna Rydergren
Ordférande
Jonas Jakobsson Anna Wallgren

Vanilda de Campos

Min revisionsberittelse har ldimnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Per Lundqvist
Auktoriserad revisor

14 (14)
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