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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Nyhavn 4 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2023.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

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

Foreningen registrerades 2021-08-04.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2023-06-08 och nuvarande stadgar 2022-10-03.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen ar en ékta
bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt sdte i Varbergs kommun.

Foreningen édger fastigheten Torpa-Kérra 15:47. Under kvartal 2 2023 har samtliga 12 ldgenheter
fardigstillts och flyttats in. Den totala boytan &r 826,5 kvm. Foreningen har 10 p-platser i carport med
elbilsladdare. 2st p-platser pd mark med elbilsladdare. 11st andrabilsparkering genom GA samfllighet.
Cykelforrad i anslutning till fastigheten samt uppstéllningsplats pé gérden. Gemensam sopstation.

Foreningen ldmnades over till medlemmarna 2023-09-01.

Ldgenhetsfordelning:
6 st 2 rum och kok
4 st 3 rum och kok
2 st 4 rum och kok

Forvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Tre Hiander AB tom 2026-12-31.

Fastigheten ar fullvardesforsékrad hos Lansforsékringar Halland.
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Fastighetens tekniska status

Fastigheten &r befriad fran fastighetsavgift de forsta 15 aren efter fastillt vardear.
Fastallt vardear fastills da fastigheten taxeras forsta gangen, foreningens vardear ar ej faststéllt.

Energideklaration kommer tas fram under 2024.

Underhéllsplan kommer tas fram under 2024. Fram tills dess avsitts 50kr/boa enligt Féreningen stadgar
till fonden for yttre underhall, totalt 41 325kr.

Styrelsen

Styrelsen bestar av:

Robert Pahlsson Ledamot  Ordf6rande, tilltrdtt 2023-08-14 vald till stimma -25
Ingrid Hoffman Ledamot tilltratt 2023-08-14 vald till stimma -24
Mats Johansson Ledamot  tilltrdtt 2023-08-14 vald till stdimma -24

Interim styrelsen

Johan Rosén Ledamot, Ordforande, avgétt 2023-08-14
Dag Wohlén Ledamot  avgatt 2023-12-18
Mikael Johansson Ledamot  avgatt 2023-08-14

Firman tecknas forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i forening.
Styrelsen ska besta av lagst 3 och hogst 7 ledamoéter med hdgst 3 suppleanter.

Styrelsen har under aret haft 5 st protokollférda sammantréden, 1 extra foreningsstimma 2023-08-14,
samt en ordinarie foreningstimma.

Revisorer
Johanna Svensson Ordinarie

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har beslutat om avgiftshdjning om 14% fran 1januari 2024.

Vid midsommar var det inflyttning i huset. Endast markarbeten aterstod dé, och dessa slutfordes under
sensommaren.

I augusti holls extra foreningsstimma. Vid denna avgick interimsstyrelsen och en styrelse bestdende av
medlemmar tilltrddde.

Under hdsten etablerades rutiner som innebér att tvd medlemmar ansvarar for den 16pande
fastighetsskotseln. Den tekniska forvaltningen skots av styrelsen i samradd med de bada driftansvariga.
Malséttningen é&r att underhéllsplan samt nédvindiga tekniska serviceavtal ska vara pa plats fore
sommaren 2024. Avséttning till underhallsfond gors i ar enligt stadgar.

Foreningen blev under hosten 2023 medlem i Bostadsritterna och anvénder appen Boappa for
kommunikation och arkivering.

En lyckad stiddag genomfordes den 19 november.
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Medlemsinformation
Antalet medlemmar uppgar till 20 st.

Samtliga lagenheter har dverlatits under 2023.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2021/22
(17 mén)
Nettoomséttning 297 0
Resultat efter finansiella poster -169 25
Soliditet (%) 92,5 0,1
Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsritt (kr/kvm) 302 0
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintdkter 85 0
Skuldsittning per kvm uppliten
med bostadsritt. (Kr) 4037 0
Genomsnittlig skuldrinta (%) 3 0
Fastighetens beléningsgrad (%) 7 0
Energikostnad per kvm (kr) 62 0
Sparande per kvm boyta (kr) 105 0
Réntekénslighet (%) 13,0 0,0
Lan per kv boarea (kr) 4037 0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper. Avseende nya nyckeltal anges dessa
endast for innevarande ar.

Arsavgifter uppgar till 302 kr/kvm boyta. Utdver detta tillkommer kostnad for hushéllsel, virme och
vatten.
Arsavgifterna dr for 6manader.

Upplysning vid forlust

Det negativa resultatet beror framst pa foreningens avskrivningar. Féreningen bedomer att man har ett
langsiktigt positivt kassaflode som finansierar framtida ekonomiska ataganden. Detta bygger pa att man
vid varje givet tillfille hojer medlemsavgifterna i forhallande till 6kade driftskostnader, rantor samt
kostnader for fastighetens underhéllsbehov.
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Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang
Okning av insatskapital 42 872 325
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 42 872 325

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

balanserad vinst
arets forlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rakning overfores

Balanserat Arets

resultat resultat

19 850

19 850 -19 850
-169 442
19 850 -169 442

19 850
-169 442
-149 592

41 325
-190 917
-149 592

4(14)

Totalt

19 850
42 872 325

0
-169 442
42 722 733

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

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgdngar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat
Arets resultat

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

2 296 579
0
296 579

3 -127 544
4 -52108

5 -256 301
-435 953
-139 374

-10 000
83 159
-103 227
-30 068
-169 442

-169 442

0
-169 442

5(14)

2021-08-04
-2022-12-31
(17 méan)

25000
25000

25000

S O O O

25000

25000

-5 150
19 850
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 5

Péagéende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgdngar 6

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 7
Summa anléiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

45831019

0
45 831 019

0
0
45 831 019

6 150
6 078
12 228

356 931
369 159

46 200 178

6(14)

2022-12-31

11 089 275

15529 134
26 618 409

25 000
25000
26 643 409

=

60 725
60 725

26 704 134
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder 8

Skulder till kreditinstitut 9,10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 9,10
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

42 872 325
42 872 325

19 850
-169 442
-149 592

42 722 733

1 656 260
1 656 260

1 682 695
30610
5232
102 648
1821 185

46 200 178

7(14)

2022-12-31

19 850
19 850
19 850

0

5150

11 150 000
15529 134
26 684 284

26 704 134
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Forsdljning av finansiella anlédggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n

Amortering av lan

Erhéllna medlemsinsatser

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

-169 442
256 301
20310

107 169

-7078
-15421 254
-15 321163

-19468 911
0

25 000

-19 443 911

3347 325
-11 158 370
42 872 325
35 061 280

296 206

60 725
356 931

8(14)

2021-08-04
-2022-12-31
(17 méan)

25 000

25000

0
15529 134
15554 134

-26 618 409
-25 000

0

-26 643 409

11 150 000
0
0
11 150 000

60 725

60 725
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisningsprinciperna &dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt véirde 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
intékterna kan beréknas pé ett tillforlitligt satt.

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

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. I anskattningsvéardet ingér utgifter som direkt
kan hénforas till forvarvet av tillgdngen. Néar en komponent i en anldggingstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaftningsvérde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvirdet till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintdkt respektive Ovrig rorselskostnad.

Materialla anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forkommande fall tillgangens restvarde. Linjar

avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgéngar.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Virme & Sanitet 50 ar
El & Styr 40 ar
Fasad 50 ar
Fonster & Dorrar 40 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation / Stammar 25 ar
Restpost 50 ar
Stomme 143 ar
Hissar 33 ar

Garage / Carport 100 ar
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Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (ékta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frin intékterna. Intakter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niaringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av sévida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt som
berédknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berédknas med utgdngspunkt i

tempordra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgngar, skulder och avséttningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt
Arsavgifter / antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter / totala rérelseintikterna.

Skuldsittning per kvadratmeter uppléten med bostadsrétt
Réntebirande skulder pa balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Genomsnittlig skuldrdnta
Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till genomsnittliga
fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad
Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Energikostnad per kvadratmeter
Kostnader for virme, el och vatten / summan av antal kvadratmeter upplétna med bostadsrétt och antalet
kvadrat meter upplétna med hyresratt.

Sparande per kvadratmeter

Justerat resultat / summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsréitt och antal kvadratmeter
upplatna med hyresritt.

(Justerat resultat = Arets resultat + &rets avskrivningar + rets utrangeringar + kostnadsfort underhall ( i
underhéllsplan) + visentliga kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten — vésentliga
intdkter som inte dr en del av den normala verksamheten)

Réntekanslighet
Réntebarande skulder pa balansdagen / arsavgifter
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider
Arsavgifter drift

Arsavgifter parkering elstolpe
Intékter dvrigt

Virme, vatten och el ingér i &rsavgiften.

Not 3 Driftskostnader

El

Vatten & avlopp

Renhéllning & stidning
Reparation och underhall
Fastighetskatt/fastighetsavgift
Fastighetsforsékring
Forbrukningsinventarier
Tele-datakommunikation
Ovriga forvaltningskostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Redovisningstjanst
Bankkostnader

2023

249 857
28 100
2 585
16 037
296 579

2023

48 974
1870
5639

29 088

25460
8510
1407
5415
1181

127 544

2023

15 000
19 000
18 108
52108

11 (14)

2021-08-04
-2022-12-31

SO O O O

2021-08-04
-2022-12-31
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Bokfort virde mark

Om foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det att utga en realisationsvins grundat pé det

skattemissiga virdet om ca 36 Mkr vid forvérvet.

Not 6 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgdngar

Ingéende anskaffningsvirden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 7 Andelar i koncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Forséljningar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2023

11 089 275
19 468 911
15529 134
46 087 320

-256 301
-256 301

45 831 019
5000 000
1365 000
6 365 000

11 089 275
11 089 275

2023-12-31

15529 134

-15529 134
0

2023-12-31

25000
0

-25 000
0

12 (14)

2021-08-04
-2022-12-31

0
11 089 275
0
11 089 275

11 089 275

(=]

11 089 275
11 089 275

2022-12-31
0
15529 134
0
15 529 134

15529 134

2022-12-31

25000

25000

25000
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Not 8 Skulder som avser flera poster
Foretagets banklan om 3 338 955 kronor redovisas under foljande poster i balansridkningen.

2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1 656 260 0
1 656 260 0
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1 682 695 0
1 682 695 0
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp Léanebelopp
Langivare % rinteindring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 601087 5,050 2024-03-19 1 665 955 0
Stadshypotek 601088 4,320 2024-03-31 1 673 000 0
3338 955 0
Kortfristig del av langfristig
skuld 1 682 695 0

Lan som har en slutforfallodag inom ett ar frin bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett
om fortsatt beléning sker hos bank. Foreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett
ar da fastighetens lanefinansiering &r langsiktlig. Amortering enligt plan uppgar till 16 740 kr.

Not 10 Stallda sidkerheter
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckning 6 695 000 6 695 000
6 695 000 6 695 000
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Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Robert Pahlsson Mats Johansson
Ordforande

Ingrid Hoffman

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Johanna Svensson
Auktoriserad revisor
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