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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Angsmarken 4, 769621-6857 far hirmed avge &rsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler 4 medlemmar till nyttjande utan tidsbegrédnsning och dirmed frémja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1953 pa fastigheten Angsmarken 4 i Umed som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adresser ar Hagmarksvégen 17 A-B. Séte &r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten dr fullvérdesforsikrad i Trygg Hansa via Leif Bolander & Co AB. I forsékringen ingér momenten
styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Ytam2
Bostadsrétter 11 654
Hyresritter 1 68
Bostider 12 722
Lokaler, lagerforrad 2 34
Bilplatser 14

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

Ar2022:
- Malning av takkupor

Ar2021:
-Malning av takkupor har paborjats

Ar2020:
- Relining avloppsstammar
- Installation kodlas till portdérrar

Ar2017:

- Byte av fonster, utbyggnad inglasade balkonger
- OVK och fldktbyten i 10 lagenheter

- Byte léskolvar i samtliga ldgenheter.

Ar2015:
- Montering av takhuvar.

Ar2014:

- OVK (obligatorisk ventilationskontroll).

- Renovering av tvéttstuga (méalning av ytskikt, installation av torktumlare och nya tvattmaskiner samt
ventilationsforbéattringar).

Ar2013:
- Renovering av virmecentral i killaren, byte av cirkulationspump och nya ventiler till radiatorer.
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Ar 1986:
- Stambyte och pabyggnad av vindsldgenheter.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret
Under éret har foreningen malat takkuporna.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen senast i augusti 2023. D4 konstaterades ett eji atgdrdat hél
i taket.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nérmsta dren planeras inga storre underhallsatgérder.

Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 915 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den fér ar 2024 upprattade budgeten
visade inget héjningsbehov. Styrelsen beslot att lamna &rsavgifterna oférédndrade.

Arets avsattning till underhallsfond 45000 kr dverensstimmer enligt beslutad budget.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen ej tagit ut nigon avgift av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Ludvig Perris ordférande
Anna Svedberg ledamot
Erik Andersson ledamot
Frida Almarlind ledamot
Johan Klasson ledamot
Jennifer Hedman ledamot

Styrelsen har under dret hallit 2 sammantride.

Firmatecknare har varit ledamoéterna, tva 1 forening.

Revisorer har varit Daniel Palmér, vald av féreningen.

Valberedning har varit Erik Andersson.

Ordinarie féreningsstimma holls 2023-06-18. Vid stimman deltog 6 medlemmar.

Tva motioner hade inkommit:
Ink6p av brandvardnare - motionen bifolls
Offert for rabatter - motionen bifolls.

Val av revisor i form av Daniel Palmér samt rostning om att &ndra i stadgarna §22 déar foreningen tog bort kravet
om en auktoriserad revisor.
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Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telia
Kabel-TV Telia
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umed Energi
Fjarrvirme Umea Energi
Medlemsinformation

Under aret har 6 léigenhetééverlﬁtclser skett. Féreningen hade vid &rets slut 17 (17) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.



Brf Angsmarken 4 4(14)
769621-6857

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 725 719 699 679 677
Resultat efter fin.poster i tkr -10 81 100 -107 -43
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 915 897 879 862 845
Arsavgifter/totala rorelseintéikter i % 81
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 551 511 537 670 593
Energikostnad, kr/m?2 totalyta 202
Skuldséttning, kr/m?2 totalyta 6391 6459 6 530 6 589 6 636
Skuldsédttning, kr/m2 uppléten med bostadsrétt 7 398
Genomsnittlig rdnta lan i % 2 0,9 1 1,5 1,5
Réntekénslighet i % 8,1
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 1129 1071 1071 1122 1139
Soliditet i % 65,6 65,5 65 64,6 64,8
Sparande, kr/m?2 totalyta 222 343 419 98 163

2023 ars nyckeltal har riknats om i enlighet med Bokf6ringsndmndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jimforbarhet mellan dren inte dr mojlig.

- Uppléten med bostadsritt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. lagenheter, lokaler, kontor och garage).

- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som ar baserad pa individuella
miétningar av forbrukning samt avgifter for tjanster som ar obligatoriska och ingér i bostadsréttsupplatelsen ingér
i arsavgiften.

- Energikostnad = Bestér av el, uppvarmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekiinslighet = Hur mycket arsavgiften behéver 6ka for att ticka en rantedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hdnsyn till om f6reningen har rorliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som ér
visentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive léggas till justerat resultat.
Hogt= >301 kr/kvm, méttligt till hog= 201-300 kr/kvm, 1agt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
ke/kvm.

Kaélla pa grénsvarden i energikostnad, rantekénslighet och sparande &r bostadsréttskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 4 838 310 kr. Under &ret har féreningen amorterat 44 415 kr,
vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 109 ar.
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat ~ Arets resultat

Vid érets borjan 6712472 2128 569 809 675 -263 383 80 937
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-06-18 80937 -80 937
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 45 000 -45 000
Avrets resultat -10 493
Vid érets slut 6712 472 2128 569 854 675 -227 446 -10 493

Kommentar till drets forlust

Foreningen redovisar en forlust for rakenskapsar 2023. Forlusten beror framfor allt pa hogre rorelsekostnader
samt hogre rintekostnader jamfort med foregdende ar. Exklusive avskrivningar redovisar foreningen ett positivt
resultat. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet. Kassaflodesanalysen visar ett positivt kassaflode,
bade rdkenskapsar 2022 och 2023 och framtida ekonomiska dtaganden forvéntas kunna finansieras med egna
likvida medel.

Resultatdisposition

Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond =227 446
Arets resultat -10 493
Totalt att disponera -237 939
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -237 939

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rirelseintikter
Nettoomséttning : 2 724774 718 827
Ovriga rérelseintikter 3 - 207
Summa rorelseintikter 724774 719 034
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -416 900 -386 205
Ovriga externa kostnader 5 -8 366 -10 426
Personalkostnader 6 -32 255 -18398
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -178 850 -178 850
Summa rorelsekostnader -636 371 -593 879
Rérelseresultat 88 403 125155
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 8 153 85
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -99 049 -44 303
Summa finansiella poster -98 896 -44 218
Resultat efter finansiella poster -10 493 80 937
Resultat fore skatt -10 493 80 937

Arets resultat 10 -10 493 80937
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 11 13277 688 13 456 538
13277 688 13 456 538

Summa anliggningstillgdngar 13 277 688 13 456 538

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1208

Ovriga fordringar 12 1677 1755

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6679 6 560

8356 9523

Kassa och bank 1126 629 987 680

Summa omsittningstillgdngar 1134 985 997 203

SUMMA TILLGANGAR 14 412 673 14 453 741
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 8 841 041 8 841 041
Yttre underhéllsfond 13 854 675 809 675
96951716 9650716
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -227 446 -263 383
Arets resultat -10 493 80 937
-237 939 -182 446
Eget kapital vid rikenskapsérets slut 9457777 9 468 270
Langfristiga skulder 11
Skulder till kreditinstitut
14,18 3284370 3028 560
3284370 3028 560
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 1553940 1 854 165
Leverantorsskulder 40 139 37618
Aktuell skatteskuld 2200 1815
Ovriga skulder 16 216 216
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 17 74 031 63 097
1670 526 1956911
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 412 673 14 453 741
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 88403 125 155
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Avskrivningar 178 850 178 850
267 253 304 005
Erhallen rénta 153 85
Erlagd rénta 92275 -44 307
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore 175131 259 783
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 1227 -623
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 7006 -18 980
Kassaflode fran den lopande verksamheten 183 364 240 180
Investeringsverksamheten
Kassaflode frian investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -44 415 -53 940
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -44 415 -53 940
Arets kassaflode 138 949 186 240
Likvida medel vid drets borjan 987 680 801 440
Likvida medel vid arets slut 1126 629 987 680
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och bank 1126 629 987 680
1126 629 987 680

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

- Dekan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med é&rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 Kompletterande
upplysningar m.m i bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfrts med utgdngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda atgirder pé visentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,5% p4 anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av linen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsdr under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som foérskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh for 2023, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsfrenings ranteintékter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6%.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebir att rets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ar.

Kassaflodesanalys
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Kassaflodesanalysen visar fordndringen i foreningens likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassafldet omfattar endast transaktioner som medfort in-

och utbetalningar.

Not 2 Nettoomséttning

2023 2022
Arsavgifter* 598 165 586 440
Hyresintékter 124 068 121 296
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 2541 11 091
724 774 718 827
Avgar
724 774 718 827
* I arsavgifter ingér arsavgifter bostadsrétter, virme, vatten, kabel-TV och internet.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023 2022
Forsakringsersattning och §vriga intékter - 207
- 207
Not 4 Drift
2023 2022
Fastighetsskotsel 49 926 56 154
Snordjning och halkbekdmpning 54 814 33 140
Reparationer 33977 15 874
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 17 808 19 366
Uppvérmning 90 752 85 700
Vatten 44 194 49 588
Renhallning 21 059 14 899
Forvaltningskostnader 29 045 37756
Forsakring 24 344 23 635
Fastighetsskatt/avgift 19 768 18 928
Kommunikation och media
Datakommunikation 21766 21720
Kabel-TV 9 447 9445
416 900 386 205
Not 5 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Kundforluster 60 -
Bankkostnader mm 8306 8026
Bolagsverket, gdvor - 2 400
8366 10 426
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Not 6 Personalkostnader

Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden

Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut
Sociala kostnader fortroendevalda

Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Byggnader

Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rénteintékter

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Riéntekostnader for fastighetsanknutna lan

Not 10 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhéllsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

12(14)

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (véirdeér: 1980)
Taxeringsvérde mark:

2023 2022

17 500 10 000

8 000 4000

6755 4399

32255 18 399

32255 18 399

2023 2022

178 850 178 850

178 850 178 850

2023 2022

153 85

153 85

2023 2022

99 049 44303

99 049 44 303

2023 2022

-10 493 80 937
45 000

55493 80 937

2023-12-31 2022-12-31

11 909 119 11909 119

11909 119 11909 119

-1 528 293 -1 349 443

-178 850 -178 850

-1707 143 -1 528 293

10 201 976 10 380 826

3075711 3075711

13277 687 13 456 537

8229 000 8 229 000

3 833 000 3 833 000
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Not 12 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 240 180
Skattekonto 1437 1575
1677 1755
Not 13 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 809 675 809 675
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 45 000 -
Fondbehéllning vid arets slut 854 675 809 675
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rénta 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2953389489 2026-02-25 4,14% 1 809 750 1838325
Stadshypotek 245478  2025-06-30 1,14% 1528 560 1 544 400
Stadshypotek 243606  2024-12-01 1,04% 1 500 000 1 500 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 4838310 4 882 725
Nista drs amortering -53 940 -53 940
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till -215 760 -215 760
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 4568 610 4613025
Totala skulder p& bokslutsdagen 4838310 4 882725
Avgér kortfristig del -1 553 940 -1 854165
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 3284 370 3028 560
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 53 940 53 940
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 1500 000 1 800 225
1 553 940 1 854 165
Not 16 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 216 216
216 216
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31
Réntor 8415 1641
Forutbetalda avgifter/hyror 46 702 43 813
Arvode foreningsvald revisor 4 000 -
El 2029 4153
Fjdrrvirme 12 885 12 506
Ovrigt - 984

74 031 63 097
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Not 18 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Panter och dérmed jémforliga sikerheter som stéllts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

14(14)
2023-12-31 2022-12-31
6 100 000 6100 000
6100 000 6100 000
Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Brf Angsmarken 4, org.nr. 769621-6857

Rapport om arsredovisningen

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet
om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller;

- resultatrakningen och balansrakningen fr foreningen
- styrelsens forslag till resultatdisposition
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Umeadenl? | ' 2024

Daniel Palmér

Av féreningen vald revisor



