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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens 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.

Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen ager fastigheten Rosta 2:32. Med

adress Harvagen 1-23, Plogvagen 2-6 samt
Valtvagen 1-13 o0 2-48 i As, Krokoms kommun.
Pa denna tomt pagar byggnation av 18
byggnader med sammanlagt 46 lagenheter
med en lagenhetsyta av 4 204 kvadratmeter.
Pa fastigheten kommer det att fardigstallas
parkeringsplatser varav 46 med motorvarmare
samt ett antal gastparkeringar.

Lagenheter o lokaler
Lagenhetsfordelning

Antal Storlek

10 6 rum och kok (radhus)
12 5 rum och kok

8 4 rum o koék

16 3 rum o kok

Av dessa lagenheter ar 46 upplatna med
bostadsratt

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Lansforsakringar Jamtland. | férsakringen ingar
aven ansvarsfoérsakring for fértroendevalda
samt bostadsrattforsakring

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom
franluftsvarmepump Lagenheterna har
golvvarme.

Tomten ar ansluten till kommunens néat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber fér bredband.
Grundpaket tv ingar i avgiften. Var och en
bostadsrattshavare far teckna egna avtal med
leverantér

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 frin och med det rakenskapsar som
infaller ndrmast efter det att garantitiden
upphort. Enligt ekonomisk plan skall avsattning
goras med 187 tkr innan underhallsplan
upprattats.

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

Byggnationer och besiktningar

Foéreningen har forvarvat fastigheten Rosta
2:32, As, Krokoms kommun. Fastigheten
inforskaffas genom forvarv av As Angar AB,
org.nr 559261-4142 innehallande
fastigheterna. Fastigheterna 6verférdes sedan
till bostadsrattsféreningen. Byggnationen av
byggnaderna har skett i féreningens regi.
Aktiebolagen kommer att likviderats under
2023.

Fastighetsforvarvet dverensstammer med
uppgifterna i ekonomisk plan.
Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen; av
tva styrelseledaméter i forening.
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Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2020-08-31
hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades vid samma tidpunkt. Féreningens
nuvarande stadgar registrerades 2020-08-04.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Medlemmar

Foéreningen har per 31 december 2022, 74
medlemmar férdelade pa 46 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska férvaltningen har utforts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.

Teknisk
Teknisk férvaltning och snéréjning: MRZ i Ostersund

Styrelsen

Styrelsen har sedan senaste foreningsstimma
haft foljande sammansittning

Fredrik Berglund Ledamot, ordférande

Marie Thorell Ledamot

Anette Bernin Ledamot

Manne Evander Ledamot

Frida Johansson Ledamot

Hans-Ola Birgersson Suppleant

Christoffer Hurtig Suppleant

Marcus Flink Suppleant (avgatt under
aret)

Revisorer

Urban Lidén, P46

Overlatelser

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

Under aret har 30 upplatelser skett samt 4
Overlatelser.

Arets Handelser

e  Forberett for installation av laddstolpar i
carport

e  Ordnat med cykelférrad, skid/vallabod

e En reducering av sopkarl

e Inkop av snoskyfflar och sopar samt
plogkdppar som sattes ut infér
vintersasong

e  Parkeringsplatser for de som 6nskat samt
inkdp av skyltar till hyrd parkering

e  Foreningen bjod medlemmar pa kaffe,
glégg och pepparkakor en eftermiddag i
december
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Forandring Eget kapital

I.nbetalda Uppla_telse- Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets 37 071 000 0 0 0 5691 37 076 691
ingang
Resultatdisp enl
stamma:
Inbetalda insatser 61 179 000 61 179 000
Arets resultat -218 153 -218 153
Beloppvidarets g4 550 000 0 0 5 691 -218 153 98 037 538
utgang

Flerarsoversikt

Nettoomsattning, Kkr 1875
Resultat efter finansiella poster, Kkr -218
Rantekostnader i forhallande till intakt 32,54%
Skuldsattningsgrad % 42
Soliditet, % 70,0
Kassalikviditet % 29,87%
Skuldkvot/Rantekanslighet 21,8
Genomsnittlig skuldranta, % 2,99
Vattenkostnad per kvm bostadsrattyta 59
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 9711
Fastighetens belaningsgrad, % 29,3
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 399
Balansomslutning Kkr 139 518,3
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 23 371

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 5691

Arets resultat -218 153
-212 462

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 187 000

I ny rékning dverfores -399 462
-212 462
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intékter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Rantekostnader fastighetslan
Check kredit ranta

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not 2022-01-01 2020-08-31
2022-12-31 2021-12-31

1 1881 687 136 581
1881 687 136 581

2 -1113 473 -96 465
3 -88 286 -28 807
4 -287 900 0
-1 489 659 -125 272

392 028 11 309

-610 181 -5 517

0 -101

-218 153 5691

-218 153 5691
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning

Inventarier

Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i dotterbolag

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31 2021-12-31
139 187 760 24 379 800
17 941 0

0 62 635 196

139 205 701 87 014 996
25000 50 000
25000 50 000

139 230 701 87 064 996
1 54 111

124 943 47 870

124 944 101 981

162 607 306 086
287 551 408 067
139 518 252 87 473 063
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2022-12-31 2021-12-31
98 250 000 37 071 000
98 250 000 37 071 000
5691 0

-218 153 5 691
-212 462 5691
98 037 538 37 076 691
25658 750 0
25 658 750 0
15 166 875 0
463 321 115 528

11 804 50 211 821

179 964 69 023

15 821 964 50 396 372
139 518 252 87 473 063
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erlagd ranta

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantdrsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Aktiekop dotterbolag

Investering i anlaggningstillgang

Inkop inventarier
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Upptagna lan

Amortering lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2022-01-01 2020-08-31
2022-12-31 2021-12-31
392 028 11 309
287 900 0
679 928 11 309
-610 181 -5618

69 747 5 691

-22 963 -101 981

347 793 115 528

-50 089 076 50 280 844
-49 764 246 50 294 391
25000 -50 000

-52 460 664 -87 014 996
-17 941 0

-52 453 605 -87 064 996
61179 000 37 071 000
41 000 000 0
-174 375 0
102 004 625 37 071 000
-143 479 306 086
306 086 0
162 607 306 086
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
och BFNAR 2012:1. (K3)
Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttiandeperiod. Fdljande avskrivningar kommer att tillampas:

Stomme, Innervaggar 1,00% 100 ar
Kok, badrum, brf 1,00% 100 ar
Varme, ror 2,00% 50 ar
El 2,50% 40 ar
Yttertak 2,50% 40 ar
Fasad, Fonster 2,00% 50 ar
Restpost 2,50% 40 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen betalar 2022 ingen fastighetsskatt

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsndmndens 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 pd samma séatt.

Intaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas.

Personal

Foéreningen har ingen anstalld personal.
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Upplysningar till enskilda poster
Not 1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter bostadsratt
Pant och dverlatelseavgifter
Eldebitering

Ovriga intakter
Forsakringsersattningar

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskdtsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snordjning o markunderhall
Leasing kostnader

Material

Besiktningskostnad

Ovriga externa kostnader

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El
Vatten o avlopp
Sophamtning

Summa

Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Revisionskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

7]
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2022-01-01
2022-12-31

1679 357
5 059
190 084
605

6 582

1881 687

2022-01-01
2022-12-31

-61 106
-124 363
-9 341
-2 576
-2 876

0

-200 262

-462 251
-249 755
-111 842

-823 848

-89 363

-89 363

-1 113 473

2022-01-01
2022-12-31

-47 500
-21 901

-18 885

-88 286

2020-08-31
2021-12-31

126 904
1190

8 484

3

0

136 581

2020-08-31
2021-12-31

-5 625
-3 374

-54 523
-26 029
-11 458

-92 010

4 544
4544

-96 465

2020-08-31
2021-12-31

-8 125
-10 000

-10 682

-28 807
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Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Summa

Ingadende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar
Omklassificeringar

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

varav mark

Utgaende bokfort varde

2022-01-01
2022-12-31

-287 900

-287 900

2022-12-31

24 379 800
52 435 664

62 660 196

139 475 660
0

-287 900

-287 900
139 187 760

24 315 550

139 187 760

Pagaende nyaldggningar och forskott pa byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarde
Omklassificeringar
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde

Not 6 Andelar i dotterbolag

Foretag
Org nr.

As Angar AB

559261-4142

Ingéende anskaffningsvarde
Arets forvarv As Angar AB

Arets forvarv

Omklassificeringar

Sate Ant/kap.
andel

50 000

Ostersund 100%

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde
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62 635 196
-62 635 196
0
0

0

2022-12-31

50 000
0
0
-25 000
25 000

25000

2020-08-31
2021-12-31

0
0

2021-12-31

0
1 644 800

22 735 000

24 379 800

0
0

0
24 379 800

24 379 800

24 379 800

0

62 635 196
62 635 196

62 635 196

2021-12-31

0

50 000

22 735000
-22 735 000

50 000

50 000
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Not 7 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetald forsakring 64 840 43 612
Forutbetald ranta och amortering 55 895 0
Ovriga forutbetalda kostnader 4 208 4 258
Summa 124 943 47 870

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Rénta andring 2022-12-31 2021-12-31
Stadshypotek 2,20% 2025-05-30 12 926 875 0
Stadshypotek 2,40% 2026-03-30 12 926 875 0
Stadshypotek 2,30% 2023-06-30 14 971 875 0
Kortfristig del -15 166 875 0
Summa 25 658 750 0

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

redovisas som kortfristiga tilsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall.

Not 9 Ovriga kortfristiga skulder

Skuld entreprenadbolag
Moms

Summa

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Forutbetalda avgifter
Upplupen revisionskostnad

Summa
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2022-12-31

0
11 804

11 804

2022-12-31

164 964
15000

179 964

2021-12-31

50 209 700
2121

50 211 821

2021-12-31

59 023
10 000

69 023
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Not 11 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

As / 2023

Fredrik Berglund
Styrelseordférande

Manne Evander

Min revisionsberattelse har avgivits den

Urban Lidén
Autoriserad revisor

Marie Thorell

/ 2023
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2022-12-31

41 000 000

41 000 000

Anette Bernin

Frida Johansson

2021-12-31



Definitioner av anvinda nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intakten

Beraknas som rantekostnader/intakter

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

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

Tumregel: Under 25 % — inga problem, dver 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 &r starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgadngar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebéar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar Férhallandet
mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur stor andel av
foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som foretagets
betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intakterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs féreningens majlighet att hantera sina skulder. Detta matt ar ocksa
bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan 6kar maste
namligen féreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intékter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsd ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

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

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beréknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intékter
Den har berakningen kompletterar den forra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan géller: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berdkning ar den absolut basta indikatorn pa féreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera. Tumregel: Underhéalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 ar det katastrof och d& innebér det att férening inte har nagon
mojlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar och arets planerade underhall. Genom
att dela det nya resultatet med kvadratmeter total yta kan man jamféra sitt sparande bade med
sin egen arsavgift/kvm och med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade
underhall och investeringar som behdver goras, antingen genom att 6verskottet finns placerat
pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens Ian och darigenom skapat nytt
laneutrymme.
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