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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsforening Angsvallen 3 med org.nr.
769637-9622 registrerades 2019-10-10.
Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far aven omfatta mark och
terrasser som ligger i anslutning till féreningens
hus, om mark eller terrass skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet.

Lagenheterna upplats med bostadsratt och
fastigheterna utnyttjas som sakerhet for
féreningens lan. Husen ligger i sadant
samband att en &ndamalsenlig samverkan
mellan bostadsratterna kan ske.

Foreningens fastighet

Byggnad och mark
Foreningen ager fastigheterna Moérviken 1:151

& 1:152, Are kommun. Med adress
Kyrkangesvagen 6-9, Are. Pa denna tomt &r
det fyra byggnader med totalt 56 lagenheter
med en lagenhetsyta av 3 496 kvadratmeter.
Pa fastigheten finns ocksa tillgang till 56
parkeringsplatser med motorvarmare samt ett
antal gastparkeringar

Foreningen har aganderatt till marken.

Lagenheter o lokaler
Lagenhetsfordelning

Antal Storlek

8 2 rum och kok
16 3 rum och kok
32 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Lansforsakringar Jamtland. | forsakringen ingar
aven ansvarsforsakring for foértroendevalda
samt bostadsrattforsakring

Taxeringsvarde

Byggnad 64 000 000
Mark 11 000 000
75 000 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaderna uppvarms genom bergvarme.
Foreningen har ocksa en solcellsanlaggning pa
tak.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber for bredband och tv.
Grundpaket tv ingar i avgiften. Vad galler
bredband samt ytterligare tv kanaler far var
och en bostadsrattshavare teckna avtal med
leverantéren.

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

Avsattning till yttre fond skall ske i enlighet
med av styrelsen antagen underhallsplan,
senast frdn och med det rakenskapsar som
infaller ndrmast efter det att garantitiden
upphort. Enligt ekonomisk plan skall avsattning
goras med 140 tkr innan underhallsplan
upprattats.

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

Byggnationer och besiktningar
Fastighetsforvarvet dverensstdmmer med
uppgifterna i ekonomisk plan.

Slutbesiktning av byggnationen skedde i juni
2023.
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Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 2019-10-10 hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades vid samma tidpunkt. Féreningens nuvarande stadgar registrerades 2019-10-10. Den
ekonomiska planen registrerades vid samma tidpunkt

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Foreningen har per 31 december 2025, 90 medlemmar férdelade pa 56 bostadslagenheter.
Foreningens firma

Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen

Firman tecknas tva i férening av ledaméterna.

Forvaltning

Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.
Teknisk

Teknisk forvaltning inklusive markskoétsel ar upphandlad av Are Byservice.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie arsstdmma 2025 haft féljande sammanséattning

Ann-Sofie Lundin Ledamot, ordférande
Helena Gustafsson Ledamot
Pernilla Skeppstrom  Ledamot

David Nilsson Ledamot
Tornblom
Catarina Widmark Ledamot
Maria Olsson Suppleant
Revisorer
Anne Wiklund

Styrelsemoten.

Styrelsen har haft 11 protokollférda méten under 2025 inkl. 1 konstituerande maote direkt efter
arsstamman.

Overlatelser

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

Under aret har 7 overlatelser skett.
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Vasentliga hdandelser 2025

e Under aret har avgiften hojts med 8% for att tacka okade kostnader i samband med omlaggning
av 1an och 6kade rantekostnader

e Pastamman beslutat om att géra en investering i Ladd stolpar samt fatt subventionering fran
Naturvardsverket godkant

e Bildat en Tradgardsgrupp och borjat samla in pant i soprummen

Lan
Inga forandringar har skett avseende foreningens lan under verksamhetsaret 2025.

Ekonomi

Foreningen gor i ar, rensat fran avskrivningar som inte paverkar likviditeten, ett resultat fran
verksamheten pa 542 tkr. Tas hansyn aven till férandringar i rérelsekapitalet, amorteringar och
investeringar ar arets likvidfléden positivt med 298 tkr.

Kostnadsutveckling
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning, Kkr 2561 2615 2467 2128 1753
Resultat efter finansiella poster, Kkr -917 -840 -1189 -1213 16
Soliditet, % 76,0 76,0 76,0 76,0 76,0
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 694 666 597 504 452
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékterna 94,8 92,8 90,5 91,2 90,1
Sparande per kvm 155,1 177,0 77,2 69,6 108,5
Energikostnad per kvm 200 190 212 250 170
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 8 891 8997 9103 9236 9377
Réantekostnader i férhallande till intakt 28,83% 27,13% 36,25% 18,94% 16,47%
Skuldsattningsgrad % 31 31 31 31 32
Skuldkvot/Rantekanslighet 12,1 12,0 12,9 15,2 18,7
Genomsnittlig skuldranta, % 2,36 2,24 2,79 1,24 1,76
Fastighetens belaningsgrad, % 23,8 23,8 23,8 23,9 24,0
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 29714 29714 29714 29714 29714
Foérandring Eget kapital
Disp. av f g Disp. av
2025-01-01 évriga Arets resultat 2025-12-31
ars resultat
poster

Inbetalda insatser 103 880 000 103 880 000
Yitre fond 350 000 140 000 490 000
Balanserat resultat -2 769 279 -840 108 -140 000 -3749 387
Avrets resultat -840 108 840 108 -916 638 -916 638
Eget kapital 100 620 613 0 0 -916 638 99 703 975
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -3 749 387
Arets resultat -916 638
Totalt -4 666 025
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till yttre fond avsatts 140 000
| ny rakning 6verfores -4 806 025
Totalt -4 666 025

Definitioner av Nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intakten

Berdknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsforenings ekonomi ar att titta pa rantekostnaderna.
Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften, och har ddrmed storst paverkan pa manadsavgiftens

storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att betala dess réantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, 6ver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad

Berdknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet
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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 féretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebér att foretaget har 1ag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. HOg soliditet anses i de flesta
sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa berakningar utgors till stor del av

medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokforda fastighetsvardet, och detta varde ar i gamla

foreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla foreningar blir Iag, kanske bara 10 %, medan soliditeten i nya
féreningar brukar hamna runt 50 %. And3 ar de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och valm3ende &n nya
foreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsforeningen.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Berdknas som skulder/totala omséattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs
foreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje
procentenhet lanerdntan 6kar maste namligen foreningens intdkter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar
12 i en viss férening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hdjas med 12 %, atminstone
pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination. Tumregel:
Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande &r att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller belaningsgrad, och ar ett
mycket vanligt och tillférlitligt matt. D3 far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vairme 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 leverantérer som finns. Energipriserna har
forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Berdknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm
Sparande per kvadratmeter ger en bild av féreningens formaga att klara framtida underhallsbehov eller

kostnadsokningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behover goras, antingen
genom att Overskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar pa foreningens lan och darigenom skapat
nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Berdknas som utgdende skuld genom bokfért varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som ar
belanat. Bor inte dverstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intdkter 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
2559 794 2 583 466
969 31715

2 560 763 2615181
-1176 671 -1177 323
-104 234 -96 466

-1 458 751 -1 458 751
-2 739 656 -2 746 400
-178 893 -131 219
506 612

-738 251 -709 501
-916 638 -840 108
-916 638 -840 108
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2025-12-31 2024-12-31
4 130 707 254 132 166 005
130 707 254 132 166 005

130 707 254 132 166 005

17 095 16 980

5 98 463 100 502
115 558 117 482

460 645 162 673

576 203 280 155

131 283 457 132 446 160
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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

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Ovriga Kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31 2024-12-31
103880000 103 880 000
490 000 350 000
104370000 104 230 000
-3 749 387 -2769 279
-916 638 -840 108

-4 666 025 -3 609 387
99703975 100 620 613
31083 896

0 31083 896

31083 896 370 800
109 598 104 297

27 840 27 280

358 148 239 274
31579 482 741 651
131283457 132446 160
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéllen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantdrsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amorteringar

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
-178 893 -131 219
1458 751 1458 751
1279 858 1327 532
506 612

-738 251 -709 501
542 113 618 643
1923 -29 185

5 301 -240 694

119 434 -158 459
126 658 -428 338
-370 799 -370 799
-370 799 -370 799
297 972 -180 494
162 673 343 167
460 645 162 673
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad och
BFNAR 2012:1. (K3).
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Stomme, inre vaggar, kok, badrum brf 1,00% 100 ar
Varmel Ror 2,00% 50 ar
Fasad, Fonster 2,00% 50 ar
El 2,50% 40 ar
Yttertak 2,50% 40 ar
Solpaneler 4,00% 25 ar
Restpost 2,50% 40 ar

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

Foreningen har ingen anstalld personal.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Pant och dverlatelseavgifter
Eldebitering

Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad

Snoréjning o markunderhall
Material
Kostnad filterbyte

Summa

Reparationer

Reparation bostader
Vattenskador
Reparation installationer
Reparation utvandigt
Reparation tomt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Vatten o avlopp
Sophamtning
Bredband

Summa

Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Bkgatmf2bx=HyM6rmMh-I

2025-01-01
2025-12-31

2427 168
14 037
118 589
969

2560 763

2025-01-01
2025-12-31

-74 478
-135 236
-1 054
-16 611

-227 379

-811
-844
-32 100
-9 643
-10 545

-53 943

-351 693
-347 183
-122 949

-7 016

-828 841

-66 508
-66 508

-1 176 671

2024-01-01
2024-12-31

2427 165
17 455
138 846
31715

2615181

2024-01-01
2024-12-31

-71 523
-122 649
-5 595
-16 068

-215 835

-23 084
-25 796

-3 251
-52 131

-376 725
-286 293
-163 677

-6 916

-833 611

-75 746
-75 746

-1 177 323
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Foérvaltningskostnader utdver avtalet
Revisionskostnader

Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa markanlaggningar

Summa

Not 4 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde

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

Not 5 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

Forutbetald férsékring
Fastighetsskotsel
Ovriga forutbetalda kostnader

Summa

[ v ‘ Bkgarmf2bix=HyM6rmMh-I

2025-01-01
2025-12-31

-56 876
-22 280
-12 000

-13 078

-104 234

2025-01-01
2025-12-31

-1 454 704
-4 047

-1 458 751

2025-12-31

100 639 581

100 639 581
-4 737 401

-1458 751

-6 196 152
94 443 429

36 263 825

130 707 254

64 000 000
11 000 000

75 000 000

2025-12-31

73 595
13 944
10 924

98 463

2024-01-01
2024-12-31

-56 012
-17 440
-17 000

-6 014

-96 466

2024-01-01
2024-12-31

-1454 704
-4 047

-1 458 751

2024-12-31

100 639 581

100 639 581
-3 278 650

-1458 751

-4 737 401
95902 180

36 263 825

132 166 005

68 000 000
9 180 000

77 180 000

2024-12-31

72 449
13 595
14 458

100 502
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Not 6 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Rianta andring 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek 1,30% 2026-01-30 14 831 400 15202 200
Stadshypotek 3,34% 2026-12-30 16 252 496 16 252 496
Kortfristig del -31 083 896 -370 800
Summa 0 31083 896

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.

Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetalda avgifter 213 455 216 161
Upplupen ranta 132 693 0
Upplupen revisionskostnad 12 000 12 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 11113
Summa 358 148 239 274
Not 8 Stéallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 33 000 000 33 000 000
Summa 33000 000 33 000 000
Are / 2026
Ann-Sofie Lundin Pernilla Skeppstrom
Styrelseordférande
Helena Gustafsson David Nilsson Toérnblom

Catarina Widmark

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2026

Ann Wiklund
Revisor

[ v ‘ Bkgarmf2bx=HyM6rmMh-I




Dpcument
history

E] Document summary

COMPLETED BY ALL: DOCUMENT NAME:

15.04.2026 16:06 Org 2025 Arsredovisning Brf Angsvallen 3.pdf
15 pages

SENT BY OWNER:

Michael Adamsson - 07.04.2026 08:35 SHA-512:
5a6d21f6b75144a9a5fde77a58a97769d1e6085061bcT1

DOCUMENT ID:

v 4472e63397066c72c9390e8dfdbbb8b0f78c2f3dadc2ce

ynuiorm dbae071045138a78bfeb171ec9e795f4c92a
ENVELOPE ID:

Bkgarmf2bx-HyM6rmMh-|

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



© Activity log
RECIPIENT

1.FIFI LUNDIN

fifillundin@hotmail.com

2. Anna Helena Gustafsson

gustafsson.a.helena@gm
ail.com

3. Pernilla Skeppstrom

pernilla.skeppstrom@outl
ook.com

4.CATARINA ANITA WIDMA
RK

catarina.widmark25@gm
ail.com

5.David Jonatan Nilsson To
rnblom

david.jnilsson@icloud.co
m

6. ANNE MARGARETE WIKL
UND

anne.wiklund.revango@g
mail.com

ACTION*

zr Signed
Authenticated

zr Signed
Authenticated

zr Signed
Authenticated

2 Signed

Authenticated

2r Signed

Authenticated

2r Signed

Authenticated

TIMESTAMP (CET)

07.04.2026 09:36
07.04.2026 09:35

11.04.2026 07:39

11.04.2026 07:38

14.04.2026 20:29
14.04.2026 20:21

14.04.2026 21:00

14.04.2026 20:56

15.04.2026 14:48

14.04.2026 21:45

15.04.2026 16:06

15.04.2026 16:05

METHOD DETAILS

Email

High
Email

High

Email

High

Email

High

Email

High

Email

High

IP: 81.234.235.217
Swedish BankID (DOB: 21/03/1973)

IP: 83.191.121.136

Swedish BankID (DOB: 04/05/1967)

IP: 185.130.167.22
Swedish BankID (DOB: 04/12/1972)

IP: 62.220.165.112

Swedish BankID (DOB: 25/11/1956)

IP: 90.233.217.49

Swedish BankID (DOB: 11/07/1990)

IP: 85.229.1.201

Swedish BankID (DOB: 11/05/1950)

* Action describes both the signing and authentication performed by each recipient. Authentication refers to the ID
method used to access the document.

¥ Attachments

No attachments related to this document

Verified ensures that the document has been signed according
to the method stated above.
Copies of signed documents are securely stored by Verified.

To review the signature validity, please open this PDF using

Adobe Reader.

compliant

ﬁ PDF

elDAS
standard

GDPR
sealed

PAdES



Custom events

No custom events related to this document

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



