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FORVALTNINGSBERATTELSE

oo
oo

a
oooo

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Korfaltet Centrum i Ostersund med séte i OSTERSUND org.nr. 793200-1980 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1970. Foreningens stadgar registrerades senast 2022-07-19.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Ostersund kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Korfaltet 9 1973-01-01 1973

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-12-31

Antal Benamning Total yta m2
3 lokaler (upplatna med bostadsratt) 90
3 lokaler (hyresréatt) 34
109 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 6212
10 p-platser 0
Totalt 125 objekt 6336

Foreningens lagenheter fordelas pa: 56 st 1 rok, 25 st 2 rok, 25 st 3 rok, 2 st 5 rok, 1 st 6 rok.
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll

Nils Burman Ordférande

Hékan Ohrbom Ledamot

Margareta Lindhagen Ledamot, Ostersunds kommun
Anna Skamangoli Ledamot

Lars Ginstrup Ledamot

Anna Palmqvist Ledamot

Ronny Backman Ledamot

Bjorn Sandal Suppleant, Ostersunds kommun

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Ronny Backman, Nils Burman samt Lars Ginstrup
Styrelsen har under aret hallit 7 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Nils Burman, Hakan Ohrbom, Lars Ginstrup, Ronny Backman.

Firman tecknas enligt ovan av tva i forening.

Revisorer har varit: Lars Mansson vald av féreningen med Annika Nordell som suppleant samt en av Ostersunds kommun
utsedd revisor.

Valberedning har varit: Ojved Gjersvold (sammankallande) och Gunilla Johansson, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-24. Pa stamman deltog 11 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2022-01-01 med +1,5%.

En forandring av arsavgiften med +3,5% per 2023-01-01 &r registrerad. Motivering till avgiftshéjningen: Okade driftskostnade
samt underhall av fastigheten med bl.a. utbyte av hissar.
Arsavgiften &r i genomsnitt 793 kr/m2 2023

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kréaver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Ombyggnad och underhall

Foreningen har en 30-arig underhéllsplan som arligen uppdateras. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering
eller nyttjande av fondmedel. Avsattningen till underhallsfonden har anpassats utifran att foreningen tillampar K3-regelverket. |
beraknad avsattning till underhallsfond ingar endast underhéllsatgarder som bedoms vara av sddan karaktar som ska
redovisas som kostnad. Storre investerigar/atgarder som bedéms ska aktiveras ingar ej i beraknad avsattning. Av styrelsen
beslutad avsattning till féreningens underhallsfond: 551 000 och foljer féreningens underhallsplan.
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Den arliga fastighetsbesiktningen utférdes 2022-06-20
Under de 5 senaste aren har foreningen genomfort féljande storre underhallsatgarder:

Artal Andamal

2018 Fortsatt upphandling och genomférande av utbyte
enovering av balkongfronter och fonsterbrostningar samt isolering under fonster. Aven 6versyn och dar behov
finns méalning av balkonger.
Visst platarbete/lagning av taket.
Fardigstéllande renovering av gastlagenheten for uthyrning.

2019 Fardigstallt balkong/fénsterbréstningsprojekt. Ny besiktning 2020.
Bytt panel pa carporten och belysning.
Nya battre ljuskallor i gatubelysningen framfor fastigheten installerad.
Radonmaétning i fastigheten utférd utan anmérkning.

2020 Genomgang och renovering av ventilationssystemet i fastigheten med varmeétervinning.
Malning av carporten och asfaltering av parkeringsytan.
Projekt balkonger och fonsterbrostningar ar i stort sett fardigstallt.
Overvakningskameror uppsatta i portarna, kéllaren och i miljphuset.
Samtliga fuktlarm i lagenheterna &r kontrollerade

2021 Malning av miljohuset.
Injustering av ventilationen klart.

2022 Malning vaggar och tak, samt byte av golvmattor i trapphusen.
Byte av undertak korridor plan 1.
Malning av kallargolv och vaggar.
Renovering av toalett i kallaren.

Foreningen planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Malning av groéna partier vid entré 25A och B.
Utbyte av 2 st hissar.
Utdkning av carportplatser.

2024 Utbyte av 3 st hissar.
2025 Underhall av tak.

Tillskapande av spa
elax pa taket

2026 Solceller pa tak.
2027 Relining avlopp.
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 4 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 69 och under aret har det tillkommit 5 och avgatt 5 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 69.
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FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 249 208 232 192 231
Skuldsattning, kr/kvm 2427 2545 2 605 2171 2211
Rantekanslighet, % 3 3 4 3 3
Energikostnad, kr/kvm 181 189 193 213 203
Driftskostnad, kr/kvm 434 451 409 444 396
Arsavgifter, kr/kvm 767 755 740 725 723
Totala intékter, kr/kvm 775 759 742 725 711
Nettoomséttning, tkr 4911 4 815 4704 4601 4509
Resultat efter finansiella poster, tkr -16 435 773 708 942
Soliditet, % 27 26 23 25 22

Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underh&ll per kvm total yta (boyta +

lokalyta)

Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for

kostnadsandringar och andra behov.

Rantekanslighet:

Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfor? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi &r kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka

arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:

Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:

Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens lopande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)
Varfér? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 2409 300 0 0 2409 300
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2 823552 0 -284 585 2538967
S:a bundet eget kapital, kr 5232 852 0 -284 585 4948 267
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 444 485 435494 284 585 1164564
Arets resultat, kr 435 494 -435 494 -16 316 -16 316
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 879 979 0 268 269 1148 248
S:a eget kapital, kr 6112 831 0 -16 316 6096 515
* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 551 000 kr samt ianspraktagande skett med 835 585 kr
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 879979
Arets resultat, kr -16 316
Reservation till underhallsfond, kr -551 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 835585
Summa till féreningsstdmmans férfogande, kr 1148 248
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rékning, kr 1148248

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

RORELSEINTAKTER
Nettoomsdttning

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader

Underhall enligt plan

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintiikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not 2

Not 3
Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
4910 550 4 814 905
4910 550 4 814 905
-2 752 528 -2 861 207
-835 585 -135 814
-261 252 -287 366
-142 282 -161 762
-757 869 -745 969

-4 749 516 -4 192 118
161 034 622 787
126 1072

-177 476 -188 364
-177 350 -187 292
-16 316 435 495
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BALANSRAKNING

2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 18 907 960 19 656 679
Inventarier och installationer Not 9 22 875 32 025
Summa materiella anliggningstillgangar 18 930 835 19 688 704
Summa anlaggningstillgangar 18 930 835 19 688 704
Omsattningstillgangar
Bostadsrittslokal 3580-1 100 000 100 000
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar 1246 0
Avrikningskonto HSB 3245508 3205789
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 19520 34853
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 244 097 227 607
Summa kortfristiga fordringar 3510371 3468 248
Kassa och bank
Kassa 0 428
Summa kassa och bank 0 428
Summa omséttningstillgangar 3610371 3568 676
SUMMA TILLGANGAR 22 541 206 23 257 380
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Medlemmarnas inre fond

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 12

Not 12
Not 13

Not 14
Not 15
Not 16

2022-12-31 2021-12-31
2409 300 2409 300
2538 967 2 823 552
4948 267 5232852
1164 564 444 485

-16 316 435 495
1148 249 879 979
6096 516 6112 831

10312 500 11 805 475
10312 500 11 805 475
5079814 4330423
203 243 203 243
196 738 360 515
9283 41228

9 665 3029

633 448 400 636
6132190 5339074

16 444 690 17 144 549
22 541 206 23 257 380
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta
Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allminna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allméanna varderingsprinciper

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
ovriga tillgangar och avséttningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvirden férutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter beddéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pé dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 ar
Avskrivningstid p&4 markanlédggningar: 10 - 20 ar
Avskrivningstid pad maskiner och inventarier: 5ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgor en del av foreningens sikerstéllande av

medel for underhéll av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rédkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

For innehavet av fastigheten betalar foreningen fastighetsavgift och fastighetsskatt enligt gillande
skatteregler. I forekommande fall betalar foreningen ocksa skatt for andra skattepliktiga foreteelser som
till exempel utbetalning av tjdnsteinkomst och momspliktig forséljning.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 12 701 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 4758 456 4688 004
Arsavgifter lokaler 76 064 74 932
Arsavgiftsbortfall lokaler -25352 -25 006
Hyresintakt lokaler 11276 11034
Hyresintikt garage och bilplatser 26 700 26 700
Hyresintakt ovrigt 0 800
Intdkt andrahandsupplatelse 47 151 0
Intdkt overléatelser och pantforskrivning 8668 11412
Ovriga priméra intéikter och ersittningar 7 587 27 029
4910 550 4 814 905
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -555 848 -460 084
El -637 016 -610 933
Uppvéarmning -290 403 -366 489
Vatten -221 189 -221992
Renhéllning -154 036 -141 487
Bevakningskostnader -834 -4730
TV, bredband, iptelefoni -155 785 -152 204
Obligatoriska besiktningar 0 -225001
Serviceavtal -16 969 -18 566
Hissar serviceavtal & besiktning -47 434 -69 769
Forvaltningskostnader -329 951 -336 195
Forsékringar -120 035 -44 653
Fastighetsskatt -170 961 -161 790
Ovriga drifiskostnader -52 067 -47 314
-2 752528 -2 861207
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Maélning o mattldggning trapphus (byte golvbrunnar 2021) -750 585 -41 925
Nytt undertak (utbyte onlinelédsare pa 5 dorrar 2021) -85 000 -93 889
-835 585 -135 814
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -18 625 -18 800
Ovriga forvaltningskostnader -203 072 -191 134
Kostnader 6verlatelse och panter -5745 -10 854
Kontorsutrustning och -material -112 -7 491
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -5359 -6 933
Konsulter -4 500 -38 400
Forbrukningsinventarier -11463 -1756
Arrende, hyra, leasing -12 375 -12 000
-261 252 -287 366
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda 0 0
Arvode till styrelsen -78 600 -76 000
Ovriga arvoden -35038 -49 750
Revisionsarvode -5 000 -10 000
Sociala avgifter -23 644 -26 012
-142 282 -161 762
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -748 719 -736 819
Installationer och inventarier -9150 -9150
-757 869 -745 969
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2022-12-31 2021-12-31
Not8 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaftningsutgiften
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 30 029 275 26 459 232
Ny ventilation 2021 0 3570043
Ingdende anskaffningsvarde mark 310 381 310 381
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 30 339 656 30 339 656
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -10 682 977 -9.946 158
Arets avskrivningar byggnader -748 719 -736 819
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 431 696 -10 682 977
Utgaende redovisat virde 18 907 960 19 656 679
Redovisade virden byggnader 18 597 579 19 346 298
Redovisade virden mark 310 381 310 381
Fastighetsbeteckning: Korfiltet 9 i Ostrsund
Taxeringsvirde Viirdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostédder hyreshus 1973 45 000 000 12 400 000 57 400 000 52 400 000
Lokaler 1973 440 000 99 000 539 000 459 000
45 440 000 12 499 000 57 939 000 52 859 000
Stiillda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 21029 800 21029 800
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda sikerheter 21 029 800 21 029 800
Not9 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Ingéende anskaffningsvérden 45 750 45 750
Utgaende anskaffningsvirden 45750 45750
Ingéende avskrivningar -13 725 -4 575
Arets avskrivningar -9 150 -9 150
Utgaende avskrivningar -22 875 -13 725
Utgaende redovisat virde 22 875 32025
Avskrivning gors enligt linjdr metod under fem ar.
Not 10 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 19 520 34 853
19 520 34 853
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 244 097 227 607
244 097 227 607
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2022-12-31 2021-12-31
Not12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Niista ars
Laneinstitut Riintesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 164-4251 1,12% 2023-03-30 567 000 14 000
Stadshypotek 164-4251 1,31% 2026-09-30 4782 500 110 000
Stadshypotek 164-4251 3,99% 2023-12-01 1248 975 499 584
Swedbank 0,96% 2025-09-25 3000 000 0
Swedbank 0,92% 2024-11-25 2 760 000 120 000
Swedbank 1,18% 2023-11-24 3033 839 0
15392 314 743 584
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 312 500
Nista ars amortering av langfristig skuld 230 000
Lén som ska konverteras inom ett ar 4 849 814
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 5079 814
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 2974336
Om fem é&r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 11 674 394
Not 13 MEDLEMMARNAS INRE FOND
Ingéende virde 203 243 206 119
Uttag 0 -2 876
203 243 203 243
Not 14 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriknade skatteskuld 9283 5821
Slutskatteskuld foregéende ér 0 35407
9283 41 228
Not15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Ovriga kortfristiga skulder 9 665 3029
9 665 3029
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2022-12-31 2021-12-31
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupen el, vatten, virme, renhallning 150 878 117 731
Upplupna réntekostnader 15 526 12 745
Upplupen revision 18 500 18 000
Upplupen fastighetsforvaltning 9214 20 000
Forutbetalda arsavgifter och hyror 438 461 230390
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 869 1770
633 448 400 636
Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad
AnnaPalmqv1st ---------- Anna Skamangoli Hékan Ohrbom
LarsGmstrup --------------- Margareta Lindhagen Nils Burman
Ronny Backman

Vér revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgéar av var elektroniska underskrift

Lars Mansson Marie Tjernlund
Revisor vald av féreningsstimman Av Ostersunds kommun utsedd revisor



Org nr:793200-1980

REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstimman i Brf Korfaltet Centrum i Ostersund.

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i ovanstaende
bostadsrittsforening for rdkenskapséaret 2022. Det dr styrelsen som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet
av arsredovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval
av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet forsidkra oss om att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksé att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nir de uppréttat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i &rsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vésentliga beslut, atgarder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot dr ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om négon styrelseledamot
pa annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller féreningen stadgar. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en riittvisande
bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen,
behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund 2023- -

Lars Ménsson Marie Tjernlund
Av staimman vald revisor Av Ostersunds kommun utsedd revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Sparande Arets resultat + summan av Ett sparande behovs for  Hogt = > 301 kr/lkvm

254 kr/kvm avskrivningar + summan av att klara framtida Mattligt till hog = 201 — 300 kr/kvm
kostnadsfort/planerat underhall per investeringsbehov eller  Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm

kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar. Mycket lagt = < 120 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Styrelsen anser att sparandet ar tillrackligt efter kommande behov av investeringar och underhall.

Investeringsbehov ~ Det genomsnittliga vardet av de For att ha framforhallning
9732 kr/kvm investeringar som behdver bor féreningen ta fram en
fﬁ genomféras under de narmaste 50 plan for alla storre
aren. Vardet anges per kvm total investeringar som
yta (boyta + lokalyta) behdver genomféras 30

ar framat sasom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det ar rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-
behoven.

Styrelsens kommentarer

Den 30-ariga investerings- och underhallsplanen visar ett totalt behov av atgarder till ett varde av ca 62 miljoner och avser fram for allt byte av
fénster, stammar _tak, hissar, el mm

Skuldsittning Totala rantebarande skulder per Finansiering med lanat Lag = < 3 000 kr/kvm
2427 kr/kvm kvm total yta (boyta + lokalyta) kapital ar ett viktigt matt  Normal = 3 001 — 8 000 kr/kvm
@ for att bedéma ytterligare Hoég = 8 001 — 15 000 kr/kvm
handlingsutrymme och Mycket hog = > 15 001 kr/kvm

motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

Styrelsens kommentarer

Foreningen amorterar f.n ca 743 000 kr per ar.

Raéntekanslighet 1 procentenhets ranteférandring av Det ar viktigt att vetaom Lag =<5 %
o 32 % de totala réntebérande skulderna  féreningens Normal =5-9 %
/ delat med de totala arsavgifterna  ekonomi ar kanslig for H6g=9-15%
o ranteférandringar. Valdigt hég => 15 %

Beskriver hur hojda
rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat

lika.
Styrelsens kommentarer
Foreningen har en rantekanslighet som raknas som lag.
Energikostnad Totala kostnader for vatten + Ger en ingang till att Ett riktmarke fér en normal
181 kr/kvm varme + el per kvm total yta (boyta diskutera energi- och energikostnad ar i dagslaget
+ lokalyta) resurseffektivitet i cirka 200 kr/lkvm. Men manga faktorer
féreningen. kan paverka — bade i byggnaden och

externt, t ex energipriserna.

Styrelsens kommentarer

Aret har varit varmare &n normalt och det paverkar detta nyckeltal samt att investeringen 2020 av ventilationssystemet med varmeatervinning
har gett resultat.




Tomtratt Fastigheten innehas med tomtratt Om marken ags av Ja eller nej
@ NEJ — ja eller nej (Tomtratt innebar att  kommunen kan det

féreningen inte &ger marken) Egg;sagzgkf:irnf;r?ﬁda

Styrelsens kommentarer
Foreningen ager fastigheten Kérfaltet 9, d v s ingen tomtratt.

Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den Bér varderas utifran risken for framtida
r— 767 kr/kvm boyta (Bostadsrattsytan) enskilde medlemmens héjningar.
12 manadskostnad och
vardet pa bostadsratten.
Darfor ar det viktigt att

beddma om arsavgiften
ligger ratt i forhallande till
de andra nyckeltalen —
om det finns en risk att
den ar for lag.

Styrelsens kommentarer
Nuvarande styrelse beddmer att arsavgiften kommer att héjas med ca 2-4% de kommande &ren mycket beroende péa taxedkningar avseende
VA, sopor samt uppvarmning och el. Aven det foéréandrade rantelaget kommer att paverka féreningens avgifter.

Vinligen notera att kommentarerna dr gjorda av den styrelse som var vald vid
drsredovisningens upprdttande. En kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna
och kan géra en annan bedomning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebdr att
uppgifterna i bostadsrdttskollen kan dndras.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



