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allabrf.se 769637-0746

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Ljusterd Skargardsby 4, organisationsnummer 769637-0746, avger
harmed féljande rsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Om inte annat sarskilt anges,
redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter fér permanent boende och lokaler
at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Vid arsmétet den 12 juni 2023 omvaldes de ordinarie styrelseledaméterna. Tva nya suppleanter valdes in och
den sittande avgick. Styrelsen har haft 12 protokollférda moten under verksamhetsaret.

Sedan 1 mars 2023 har foreningen en ny ekonomisk férvaltare, Allabrf. D& féreningens ekonomi varit
anstrangd har styrelsen beslutat om en 10% hé&jning av manadsavgiften fran och med oktober. Vidare har
styrelsen beslutat att fasta avgifter avseende vatten, avlopp och avfall ska debiteras den enskilde medlemmen.

Okade kostnader fér foreningen kan framst hanféras till de 1an som nu lagts om till en betydligt higre rénta.

Lan:

1) 5.000 000 Rénta 2024 4.26%, Ranta 2023 5.34%

2) 3.000 000 Ranta 2024 4.26%, Ranta 2023 1.39%

3)3.610 720 Ranta 2024 1.95%, Ranta 2023 1.95% (ej omsatt dec 2023)

Bland de aktiviteter som styrelsen har haft under 2023 kan namnas

Tva-arsbesiktningen som genomfordes 18-19 april dar de flesta anmarkningar enligt besiktningsprotokollet har
atgardats under hosten. Atgérder efter besiktningsprotokollet pabérjades september 2023 och ska
fardigstallas under 2024.

Underhallsplan har styrelsen beslutat om dar som férsta aktiviet service pa féreningens franluftvdrmepumpar
ska genomféras.

Ordningsregler har tagits fram som ett komplement till befintliga stadgar och har kommunicerats samtliga
boenden.

Nyhetsbrev skickas ut till medlemmarna 3-4 génger per ar. | 6vrigt kommuniceras viktig information ad hoc via
mejl. Féreningens hemsida uppdateras I0pande av styrelsen.

Planerade aktiviteter under 2024
Var kassor har salt sitt boende och har darfor ersatts genom fyllnadsval p extra féreningsstimma den 22
januari.

Vidare har pa denna extra féreningsstamma tva stadgeandringar beslutats om med 2/3 majoritet och kommer
slutligen faststéllas vid ordinarie foreningsstamma i maj/juni.

Arbetet med att atgarda anmarkningar enligt besiktningsprotokollet kommer att fortsatta under 2024.
Under forsta hélften av 2024 kommer service av vara Bosch franluftvarmepumpar att ske.

Avgiftandringar
Hdéjda avgifter for 2024
Den 10% héjningen fran oktober 2023 dér oktober héjningen laggs pé januari hyran, november pé februari och
december pa mars. Nedan visar vad det innebdr fér de olika hustyperna januari-mars.
Viken 3995 kr + 400 = 4.395 + 400 = 4.795 kr (jan-mar)
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Fjarden 4497 kr + 450 = 4.947 + 450 = 5,397 kr (jan-mar)
Kobben 3535 kr + 354 = 3.889 + 354 = 4.243 kr (jan-mar)
Vistet 1821 kr + 182 = 2,003 + 182 = 2185 kr {jan-mar)

Vatten, aviopp och avfall: fasta avgifter per manad.
600 kr per boende och manad.

1.200 per manad kr jan-mar.

Service Bosch franluftvdrmepumpar
250 kr per boende och manad, jan-aug

Féreningens sate ar i Osterakers kommun.

Bostadsrattsféreningen registrerades ar 2019
Ekonomisk plan registrerades ar 2019
Féreningens stadgar registrerades ar 2019

Beskattning

D& foreningens verksamhet till klart dvervagande del bestar i att at sina
byggnader som &gs av foreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Styrelse

Ordfoérande Karstin Sandstrom
Ledamot Ann Skoglund
Ledamot Klas Andersson
Suppleant Nigel Bond

Suppleant Hakan Faste Fastesson

769637-0746

medlemmar tillhandahélla bostader i

Minna Liiro var ledamot hela 2023. Hon ersattes av Klas Andersson vid extrastamman den 22 jan-24.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantraden.
Firmatecknare har varit tva i forening av ledamaterna.

Revisor
Auktoriserad revisor Mikael Nilsson

Baker Tilly Stint AB
Valberedning
Valberedningen har bestatt av Peter Nilsson och Olof Paulin

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2023-06-12.

Forvaltning

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Adexter
Ekonomisk férvaltning- frdn och med 1/3 2023 allabrf.se
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Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: Oster&ker Mellansjo 1:85-1:88

Forsakring
Foreningens fastighet &r fullvérdesférsakrad hos Nordeuropa

Foéreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

Byggnadsar och ytor
Nybyggnadsar: 2019

Totalyta (m?): 812
Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal
1 rok 4
2 rok 4
3rok 4
4 rok 4
Summa 16
Totalt antal bostadslagenheter: 16

Genomférda storre underhalls- och investeringsatgarder éver aren
Féreningen har en underhallsplan, senast uppdaterad: 2023-06-08
Nedanstdende atgarder har genomforts eller planeras:

Atgérd Ar Kommentar

Service Bosch franluftvarmepumpar 2024
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Tva-arsbesiktningen genomférdes 18-19 april och atgarder efter besiktningsprotokollet pabérjades i
september och de flesta atgarderna inomhus slutférdes under hésten.

En underhéllsplan finns framtagen och beslutad av styrelsen. | den finns som forsta aktivitet, att genomfora
service pa vara Bosch franluftvirmepumpar som vi nu har inférskaffat registreringsbevis pa.

Som en férlangning av vara stadgar har styrelsen tagit fram ordningsregler och fattat beslut om dessa, samt
kommunicerat ut dem till samtliga boenden.

Information till de boende har bl.a. skett genom att nyhetsbrev har tagits fram och publicerats - mars och
september fér 2023. Darutéver har mejl sants ut till de boende nér behov har uppstétt. Vi har ocksa en
hemsida som kontinuerligt uppdateras med aktuell information.

Medlemsinformation

26 medlemmar vid rékenskapsarets bérjan.

Under aret har medlemsvixling skett i samband med att 1 bostadsratter har éverlatits.
1 medlemmar har uttratt ur féreningen.

2 medlemmar har upptagits.

27 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Foreningen kr
Nettoomsattning, tkr 744 661 543 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -439 1205 80 -1712
Soliditet", % 72 72 51.8 34
Rantekanslighet 16 18
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter 95 31
Bostadsratten kr
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 874 814
Skuldsattning / kvm totalyta 14299 14371
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 14299 14 371
Energikostnad / kvm 47 190
Sparande / kvm -67 1957

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning,
Belopp fér medraknade Gvriga obligatoriska kostnader for 2022 ar 94.232 kr och fér 2023 till 32.825 kr. Dessa
belopp &r inkluderade i berakning av nyckeltal ovan.

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla &rsavgifter som tas ut for ytor uppldtna med bostadsratt,
inklusive avgifter baserade pa individuella matningar av forbrukning, férdelat per kvm upplaten med
bostadsritt. Avgifter for tjanster som en medlem kan vélja som tillvalingdr inte.

Skuldsattning per kvm: Rantebéarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsrétt och hyresrétt, dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsritt: Rantebarande skulder p& balansdagen dividerat med antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm: Justerat resultat férdelat per kvm uppléten med bostadsrétt och hyresratt Med justerat
resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad foér utrangeringar och rets kostnad
for planerat underhall samt avdrag resp. tillagg av intakter och kostnader som ar vasentliga och som inte &r en
del av den normala verksamheten.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behdva héjas om rantan stiger
med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat per
kvm bostadsrétt och hyresratt

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter: Arsavgifter dividerat med totala rorelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av foreningens totala rorelseintakter som kommer fran arsavgifter.

ﬁj‘/ | S1Gx|4900-nIM98N9ORJ 6 (15)




Bostadsrattsforeningen Ljusteré Skargardsby 4
769637-0746

Férandringar i eget kapital

Insatser  Fond fér yttre underhall ~ Balanserat resultat  Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 31 430000 0 -1620562 1204782 31014220
Resultatdisposition enligt stamman:
Reservering fond for yttre underhéll 229 000 -229 000 0
Balanseras i ny rakning 1204782 -1204782 0
Arets resultat -438 918 -438918
Belopp vid arets utgang 31430000 229000 -644 780 -438918 30575302

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -644 780
Arets resultat -438918
Totalt -1083 698

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 76 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall

Balanseras i ny rakning -1159 698
Totalt - 1083698
Upplysning vid férlust

Styrelsen har i uppgift att bevaka och planera fér féreningens ekonomi bade pa kort och lang sikt. | detta
arbete ingar bade resultat- samt likviditetsplanering. Féreningens styrelse har &ven i uppgift att uppratta en
underhalisplan och tillgodose sa féreningens medlemmar, via sin arsavgift, &r med och satter av sparade medel
till féreningen framtida underhall. Kostnaden fér den arliga avsattningen framgar av foreningens
underhallsplan. Arligen uppdateras féreningens budgetar via styrelsens verktyg i portalen hos férvaltaren
Allabrf, Utefter féreningens kostnadsmassa beslutas darom arsavgiften for foreningens medlemmar. En
bostadsrittsférening har inte som syfte att ga med vinst och far darmed ga med forlust sé lange den klarar av
att betala sina driftkostnader, rantor och beslutad amortering, samt ldgger undan pengar for framtida
underhéllsbehov efter underhalisplan. | drsredovisningen léngre fram finner ni bland annat en
kassaflédesanalys dar féreningens kassaflode presenteras. Foreningen har idag avskrivning som paverkar arets
resultat negativt. Detta i sig har ingen langvarig negativ inverkan pa foreningens ekonomi. Féreningen har
medel och tillgangar att betala sina kostnader/utgifter, likt ovan beskrivit, och har en plan for att bekosta
framtida planerade underhallsatgarder.
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2023 2022
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning 2 743 803 660 928
Ovriga rérelseintikter - 3 0 1 498 381
Summa Rérelseintakter 743 803 2159 309
RORELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhall 4 -320 697 -214 756
Administration och férvaltning 5 -106 475 -149 606
Avskrivningar i -384508 -384508
Summa Rorelsekostnader -811 680 -748 870
RORELSERESULTAT -67 877 1410439
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 891 0
Rantekostnader och liknande resultatposter B -371932 -205657
Summa Finansiella poster -371 041 -205 657
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -438 918 1204 782
RESULTAT FORE SKATT 438918 1204782
ARETS RESULTAT 438918 1204782
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstiligangar

Byggnader och mark 6 42 288 984 42673492
Summa materiella anliggningstillgdngar 42 288 984 42 673 492
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 42 288 984 42 673 492

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 196 009 30197
Ovriga fordringar 45 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - - Bre: o _"1_§_4_21___§
Summa kortfristiga fordringar 196 054 164 413

Kassa och bank

Kassa och bank ) - 87 366_‘___ o 31 _§73__
Summa kassa och bank 87 366 31873
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 283 420 196 286
SUMMA TILLGANGAR 42 572 404 42 869778
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 31 430 000 31430 000
Fond for yttre underhall — 229000 0
Summa bundet eget kapital 31 659 000 31430000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -644 780 -1 620 562
Arets resultat -438 918 1204 782
Summa fritt eget kapital -1 083 698 -415780
SUMMA EGET KAPITAL 30575 302 31014 220
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 7.8 3610720 3610720
Summa langfristiga skulder 3610720 3610720
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3610720 3610720
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 000 000 8 090 248
Leverantdrsskulder 66 421 0
Skatteskulder 0 55 240
Ovriga skulder 9977 6532
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 309984 92818
Summa kortfristiga skulder 8 386 382 8244 838
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 8 386 382 8244 838
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 572 404 42869778
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Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -67 876 1410439
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar - L 384 508 384508
Summa 316632 1794 947
Erhallen rénta 891 0
Erlagdrénta N -371 932 __-205657 _
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -54 410 1589 290
forandringar av rorelsekapital
Kassafldde fran férandringar i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -31 641 505 262
Férandring av rérelseskulder 200 184 -2 541 328
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 114133 -446 776
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av 1an -58 640 -58 640
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 58 640 58 640
Arets kassaflode 55 493 -505 416
Likvida medel vid arets bérjan 31873 537 289
Likvida medel vid arets slut 87 366 31873
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna
r&d (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Mindre belopp periodiseras inte.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgdng Nyttjandeperiod (4r)
Byggnad 100
Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Not 2. Nettoomsattning 2023 2022

Arsavgifter

Bostader 676 863 660 928

Hyresintakter

Bredband 33984 0

Ovriga intakter

Overlatelse- och pantsattningsavgifter 525 0

Debiterade vattenkostnader 32434 0

Ovriga intakter -2 0
32957 0

Totalt nettoomsattning 743 803 660 928

Not 3. Ovriga rorelseintakter 2023 2022

Ovriga rérelseintakter

Ovriga ersattningar och intakter 0 1498 381

Totalt dvriga roreiseintakter 0 1 498 381
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Not 4. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Vatten och avlopp
Sophémtning

Kopta tjanster
Fastighetsskotsel och stad

Distribuerade servicetjanster
Bredband/kabel-TV

Ovriga driftkostnader

Foérsakring
Samfallighetskostnader

Reparationer
Reparationer
Totalt operativ drift och underhall

Bostadsrattsforeningen Ljuster6 Skargardsby 4

Not 5. Administration och férvaltning

Ekonomisk férvaltning

Arvode ekonomisk forvaltning
Extra ekonomisk forvaltning

Revision
Revisionsarvode

Kommunikation
Tele- och datakommunikation

Ovriga kostnader

Konsultarvode
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2023

0
38 561
0

38 561

14 523

114917

29 061
38720

67 781

84915
320 697

2023

54138
2610

56 748

35725

1375
912
11714

14 001
106 475

769637-0746

2022

9 807
144 363
20 962

175132

36771
0

36771

2853
214756

2022

63 472

63 472

43125

-9 607

0
3513
49103

52 616
149 606
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Not 6. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ingaende anskaffningsvarden 43 058 000 43 058 000
Utgdende anskaffningsvéirden 43 058 000 43 058 000
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 384 508 -0
Arets avskrivningar -384 508 - 384 508
Utgadende avskrivningar -769 016 -384 508
Utgaende redovisat virde 42 288 984 42673 492
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 16 250 000 16 250 000
Taxeringsvarde mark 11 440 000 11 440 000
27 690 000 27 690 000
Not 7. Stdllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 30 800 000 30 800 000
Summa: 30 800 000 30 800 000
Not 8. Skulder till kreditinstitut
Villkors-  Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SEB 738 241228 4,26 % 5 000 000 0
SEB 754 241228 4,26 % 3000 000 0
SEB 770 261228 1,95 % 3610720 0
SEB 0 11 669 360
Summa skulder till kreditinstitut 11 610720 11 669 360
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -8 000 000 -58 640
3610720 11610720

Not 9. Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Var kassor har salt sitt boende och har darfor ersatts genom fyllnadsval pa extra féreningsstimma den 22
januri. Beslut togs ocks& om tva stycken &ndringar i vara stadgar som kommer att verkstéllas efter beslut pa

det arliga arsmotet.

Arbetet med att 3tgérda fel enligt besiktningsprotokollet kommer att fortsatta under 2024.
Kommunikation till de boende under 2024 kommer att ske enligt var kommunikationsplan.

Under forsta hélften av 2024 kommer service av vara Bosch Frénluftvarmepumpar att ske.
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Underskrifter

den / 2024
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Karstin Sandstrém
Ordférande

Ann Skoglund

Klas Andersson

Min revisionsberattelse har lamnats 2024

Mikael Nilsson
Auktoriserad revisor
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