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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foéreningens sate ar Ostersund, Jamtlands 1an
Foreningen ar en akta bostadsrattsforening.
Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen ager fastigheten Langreven 2 i

Ostersund. Med adress Samuel Permans
gatan 20. Pa denna tomt har uppforts
bostadshus med sammanlagt 15 lagenheter
med en lagenhetsyta av 1 192 kvadratmeter.

Lagenheter o lokaler

Lagenhetsfordelning

4 2rok
8 3rok
3 4rok

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom LF
Jamtland.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2025;

Byggnad 11 000 000
Mark 3234 000
14 234 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme.
Lagenheterna har vattenradiatorer.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber fér bredband och tv.
Vad géaller bredband samt ytterligare tv kanaler
far var och en bostadsrattshavare teckna avtal
med leverantoren.

Till det planerade underhéallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre fond.

Avsattning till yttre fond skall ske i enlighet
med av styrelsen antagen underhallsplan,
Enligt ekonomisk plan skall avsattning goras
med cirka 50 tkr per ar innan underhallsplan
uppréattats.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 2017-03-
15 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades vid samma
tidpunkt. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2018-11-26.

Foreningens firma

Foéreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledaméter i férening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 17 medlemmar férdelade pa
15 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Teknisk
Fastighetsskotsel har utforts av féreningen.
Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstamma 2025
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Marie Agerberg Ledamot, ordférande

Johan Lunde Ledamot
Jonas Andersson Ledamot, kassor
Helene Westner Ledamot

Anette Forssén Suppleant

Revisorer
Thomas Bjorklund

Styrelsesammantraden

Efter senaste arsstdmma sammantrader
styrelsen for det mesta en gang i manaden och
samtliga moéten protokollférs. Styrelsen mottar
skrivelser fran medlemmar via mail.

Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet.
Pansattningsavgift betalas av pantsattaren for
narvarande 1 % av Prisbasbeloppet.

Under 2025 har 1 6verlatelse av bostadsratt
registrerats.

Arets hindelser

Inga avgiftsférandringar har skett under aret.

Foreningen har utdkat antal parkeringsplatser
med 4 st.

Alla lagenhetsdorrar har uppgraderats till ILOQ
lassystem, samtliga doérrar i fastigheten har nu
samma system.

Vi har fatt offerter av fyra leverantorer pa
relining av avloppsstammarna, vilket forvantas
ske under Q3/Q4 2026.

Ovrig information

Styrelsen kallar till tva stadd-/underhallsdagar
arligen.

Foreningens ekonomi

Foreningen gor i ar en resultatmassig vinst pa
41 tkr, om man bortser fran avskrivningar har
foreningen ett positivt likvidfldde pa 269 tkr fran
verksamheten Ser man pa hela likvidflédet
med forandringar i rérelseresultat samt
investeringar och amorteringar ar kassaflodet
pa arsbasis positivt med 115 tkr.

Foéreningen har investerat i nyckelsystem samt
utdkning och forbattring av parkeringsytor.
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning, Kkr 1160 1144 1042 795 796
Resultat efter finansiella poster, Kkr 41 -110 45 -1022 -285
Rantekostnader i forhallande till intakt 27,83% 38,66% 29,10% 21,29% 17,42%
Skuldsattningsgrad % 72,95 73,90 74,22 75,31 59,20
Soliditet, % 57,0 57,0 57,0 56,0 62,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 9,0 9,3 10,3 13,7 11,5
Genomsnittlig skuldranta, % 3,06 4,15 2,81 1,69 1,50
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 8803 8 893 9 000 9104 7 664
Fastighetens belaningsgrad, % 42,57 42,66 42,72 42,76 37,42
Arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr 889 889 778 600 600
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikterna 91 93 89 90 90
Energikostnad per kvm upplaten med bostadsratt 236 213 188 213 185
Underhalls o amoreringsutrymme % 26,68 13,63 29,89 -100,42 25,99
Sparande till framtida underhall kr per kvm 260 131 261 -670 -34
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 13423 13423 13423 13 423 13423
Forandring Eget kapital
Disp.av fg Disp. av Arets

2025-01-01 ars resultat  yttre fond resultat 2025-12-31
Inbetalda insatser 16 000 000 16 000 000
Yttre fond 202 000 50 000 252 000
Balanserat resultat -1747 971 -110 425 -50 000 -1 908 396
Avrets resultat -110 425 110 425 41024 41024
Eget kapital 14 343 604 0 0 41024 14384 628
Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -1 908 396
Arets resultat 41024
Totalt -1 867 372
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till yttre fond avsatts 50 000
| ny rakning Overfores -1917 372
Totalt -1 867 372

Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intikten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att titta pa
rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga féreningar den allra storsta utgiften, och har darmed

storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.
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Nyckeltalet beraknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk
/rantekanslighet

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan skulder och
eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor andel av ett foretags
tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hdg skuldsattningsgrad innebar att
foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hég
soliditet anses i de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa
berakningar utgérs till stor del av medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokférda
fastighetsvardet, och detta varde ar i gamla féreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i
gamla féreningar blir lag, kanske bara 10 %, medan soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50
%. Anda &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och valmaende &n nya

foreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens majlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste namligen
foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en viss forening, sa
innebar det att om rantan gar upp 1 % sé& maste féreningens intakter héjas med 12 %, atminstone pa
sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég rantekanslighet ar alltsa ingen bra
kombination. Tumregel: Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rékna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller
belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga
nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vdrme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal energikostnad
ar i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka
leverantdrer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av féreningens formaga att klara framtida underhallsbehov
eller kostnadsodkningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som
behdver goras, antingen genom att déverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till
amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god
ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfért varde pa fastigheten och visar hur stor del av
fastighetens varde som ar belanat. Bor inte 6verstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Avgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
1159 611 1143 171
540 420

1160 151 1143 591
-481 777 -490 082
-46 271 -55 651
-268 479 -266 307
-796 527 -812 040
363 624 331 551
299 143

-322 899 -442 119
41024 -110 425
41024 -110 425
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Skattefordran

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

[

2025-12-31 2024-12-31
24 684 009 24 850 169
3314 5914

24 687 323 24 856 083
24 687 323 24 856 083
24 24 557

11 942 14 075

11 966 38 632

339 072 223 874
351 038 262 506
25 038 361 25118 589
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2025-12-31 2024-12-31
16 000 000 16 000 000
252 000 202 000

16 252 000 16 202 000
-1 908 395 -1747 971
41024 -110 425

-1 867 371 -1 858 396
14 384 629 14 343 604
10 493 100 10 599 900
38 696 54 390

25 860 48 285

96 076 72 410

10 653 732 10 774 985
25038 361 25118 589



Brf Goda Grannar Ostersund
769634-2265

KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta

Erlagd ranta
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat

Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
363 624 331 551
268 479 266 307
632 103 597 858
299 143
-322 899 -442 119
309 503 155 882
26 667 28 624
-14 453 -73 102
12 214 -44 478
-99 719
-99 719
-106 800 -128 400
-106 800 -128 400
115198 -16 996
223 874 240 869
339 072 223 873
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad och BFNAR 2012:1. (K3). Principerna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningarna pa materiella
anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med
beraknat restvarde vid nyttjiandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda
nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar
anlaggningstillgangen tas i bruk.

Antal ar
Stomme Grund 125
Inre vaggar 100
Kok badrum brf 34
Varme/sanitet/ror 40
El 40
Yttertak/Fasad 50
Fonster 40
Ovrigt 125

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2025 och dessa kommer att galla fram till ar 2028. For
hyreshus ar det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 724 kr fér varje bostadslagenhet.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foéreningen har inga anstallda och inga styrelsearvoden har utbetalats under aret.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter garage o p-plats
Ovriga tillagg

Outhyrda p platser
Overlatelse o pantavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Snoréjning o markunderhall
Stadning

Material

Ovk

Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer
Reparation bostader
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon, dataprogram

Summa

2025-01-01
2025-12-31

1060 183
2917

85 060
12 005

-3 200

2 646
540

1160 151

2025-01-01
2025-12-31

-333 658
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2024-01-01
2024-12-31

1059 380
3 000

74 848
6214
-3710
3439
420

1143 591

2024-01-01
2024-12-31

-46 469
-11 000

-3 438
-24 375

-1 800

-87 082

0
-11 805

-27 199

-39 004

-26 560
-174 972
-62 726
-35 196

-19 844

-309 298
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Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt bostad

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Foérvaltningsarvode enl avtal
Forvaltningsarvode utdver avtal
Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa markanlaggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa
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-29 659
-25 860

-55 519

-481 777

2025-01-01
2025-12-31

-35 124
-4 519
-6 628

-46 271

2025-01-01
2025-12-31

-264 805
-1074
-2 600

-268 479

2025-12-31

19 683 902
62 219

19 746 121
-1 358 047
-264 805

-1 622 852
18 123 269

6 524 314

24 647 583

11 000 000
3234 000

14 234 000

-30 248

-24 450

-54 698

-490 082

2024-01-01
2024-12-31

-34 640
-6 781

-14 230

-55 651
2024-01-01
2024-12-31

-263 707
0

-2 600

-266 307

2024-12-31

19 683 902
0

19 683 902

-1 094 340

-263 707

-1 358 047
18 325 855

6 524 314

24 850 169

10 000 000
3 528 000

13 528 000
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Markanlaggningar

Ingédende anskaffningsvarde 0 0
Arets anskaffningar 37 500 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 37 500 0
Ingdende avskrivningar enligt plan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -1 074 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 074 0
Utgaende bokfort varde 36 426 0
Totalt utgaende bokfort varde byggnad och mark 24 684 009 24 850 169
Not 6 Maskiner o inventarier
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13 000 13 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 000 13 000
Ingéende avskrivningar enligt plan -7 086 -4 486
Arets avskrivningar enligt plan -2 599 -2 600
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 685 -7 086
Utgaende redovisat varde 3315 5914
Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader
2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetald forsakring 7232 7 561
Forutbetald kabel tv 4710 4 631
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 0 1883
Summa 11 942 14 075
Not 8 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2025-12-31 2024-12-31
Lansforsakringar Hypotek 4,08% 3/m 2483100 2 589 900
Lansférsakringar Hypotek 4,08% 3/m 2670 000 2670 000
Lansforsakringar Hypotek 4,08% 3/m 2670 000 2670000
Lansférsakringar Hypotek 4,08% 3/m 2670 000 2670 000
avgar kortfristig del -10 493 100 -10 599 900
Summa 0 0

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2026 omsatts vid forfall.

Sida 14 av 15



Brf Goda Grannar Ostersund
769634-2265

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetalda avgifter 96 076 72 410
Upplupen ranta 0 0
Summa 96 076 72 410
Not 10 Stéllda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 948 000 10 948 000
Summa 10 948 000 10 948 000
Ostersund  / 2026
Marie Agerberg Johan Lunde
Ordférande

Jonas Andersson

Min revisionsberattelse har avgivits den

Thomas Bjorklund
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Helene Westner



