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Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelsen omfattar aven mark och terrasser
som ligger i anslutning till féreningens hus, om
mark eller terrass skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen har forvarvat fastigheten, inklusive

tomten, Tullvakten 3, Ostersunds kommun.
Den inférskaffas genom foérvarv av samtliga
aktier i Hemmingfast AB, org.nr. 556827-2776
innehallande fastigheten. Fastigheten
Overfordes sedan till bostadsrattsféreningen
och Hemmingfast AB avvecklades.

Lagenheter o lokaler
Den totala byggnadsytan fér bostader ar 677,9
kvm.

De 9 lagenheterna fordelas enligt nedan:
2 lagenheter med 1 rum och kdk

2 lagenheter med 2 rum och kok
5 lagenheter med 3 rum och kodk
Alla lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Foreningen har aven tva butikslokaler (60kvm
och 100 kvm), en lokal pa vaning 2 (128kvm)
och en kallarlokal (50kvm). Lokalerna har en
sammanlagd yta av 335 kvm.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Trygg
Hansa.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde 2022

Byggnad 9179 000
Mark 2 644 000
11 823 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme.
Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp och elektrisk kraft.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till foreningens yttre
underhallsfond enligt underhallsplan. Finns
ingen underhallsplan sker avsattningen enligt
ekonomisk plan.

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

Foreningsfragor

Tullvakten i Ostersund Brf, org.nr 769637-1090
registrerades 2019-01-16.

Foéreningen ar en akta bostadsrattsforening.
Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledaméter var och en
for sig.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 14 medlemmar férdelade pa 9
medlemslagenheter.

Foéreningen har f n 3 hyresgaster:
Evéli AB

Praktikertjanst AB

Husman & Hagberg

Kallarlokalen anvands for foreningens moéten
samt for korttidsuthyrning.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret
utférts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB

Avtal finns med Jamtkraft om elleverans.

Serviceavtal har tecknats med Hiss-Craft i
Norrland AB och galler bada hissarna i hus A.
Service utférs 2 ganger per ar.

Inget serviceavtal har tecknats med Autovent
AB for ventilationsanlaggningen. Vi bestaller
service 1 gang per ar.
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Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstémma den 2023 haft
féljande sammansattning

Viktor Hansson Ledamot,
Ordférande

Raquel Johansson Ledamot

Fredrik Kare Ledamot

Hansson

Magnus Olausson Ledamot

Nina Olausson Suppleant

Revisorer

UIf Mattsson ar féreningens revisor.

Styrelsesammantraden

Foreningen har under aret haft ett arsméte den
2 maj 2023 och tva (2) styrelsemdten.

Arets 6verlatelser
Under aret har 1 6verlatelser skett.

1 september Johannes Lundqvist Hus B
bottenvaningen.

Vid lagenhetsdverlatelser kan enligt stadgarna
koparen debiteras en dverlatelseavgift pa 2,5
% av prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift

debiteras kdparen med1 % av prisbasbeloppet.

Arets hindelser

Vi har gjort, av kommunen begard,
radonmatning av huset. Resultat blev godkant
utan anmarkningar.

Vi har fardigstallt utestdende VVS-arbete i
kallaren. Vi har bl a tagit bort
varmvattenberedare och kopplat in
aterstdende lagenheter till Jamtkrafts
fiarrvarme.

Vi har ocksa inrett var kallarlagenhet sa att den
blivit mgjlig att hyra ut for korttidsgaster. (bl a
installerat duschkabin och inrett med mébler
och dvrig inredning)

Foreningens ekonomi

Foreningens lan ar omforhandlat och galler t o
m 1.9.2025

Foreningen gor i ar en resultatmassig forlust
pa cirka 169 Kkr. Rensat fran avskrivningar ar
likvidflodet fran arets verksamhet positivt med
cirka 164 Kkr, eftersom avskrivningar inte
paverkar likviditeten. Tas hansyn aven till
férandringar i rorelseresultatet samt arets
amorteringar och investeringar ar arets
kassaflode negativt med -52 Kkr.

Foreningens storsta kostnadsposter ar for
varme samt rantekostnader.

Styrelsen foljer noga kostnadsutveckling och
kommer att vidtaga atgarder for att féreningen
langsiktigt ska uppfylla sina ekonomiska
ataganden.
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Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

Férandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yittre fond

insatser avgifter

Belopp vid arets ingang 19 580 000 0 42 000

Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond 32000
Balanseras i ny rakning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 19 580 000 0 74 000

Balanserat
resultat

-290 864

-32 000
-163 606

-486 470

Arets

resultat

-163 606

163 606
-169 241

-169 241

19 167 530

-169 241
18 998 289

Flerarsoversikt

2022-12-31

2021-12-31

2020-12-31

2019-12-31

2023-12-31
Nettoomsattning, Kkr 442
Resultat efter finansiella poster, Kkr -169
Rantekostnader i forhallande till intakt 33,13%
Soliditet, % 62,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 652,1
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintékterna 53,6
Energikostnader per kvm 169,8
Sparande per kvm 241,6
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 16 717
Total skuldsattning per kvm 11 156
Skuldsattningsgrad % 60
Skuldkvot/Rantekanslighet 13,7
Genomsnittlig skuldranta, % 2,40
Fastighetens belaningsgrad, % 37,6
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 28 879

363
-164
18,16%
62,0
534,9
51,1
152,2
2431
16 868
11 257
60
16,1
1,13
37,6
28 879

363
-206
18,16%
62,0
534,9
50,6
175,8
178,5
17 041
11372
60
16,1
1,12
37,6
28 879

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:
Balanserat resultat
Avrets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rakning Overfores

-486 470
-169 241
-655 711

32000
-687 711
-655 711
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Tullvakten i Ostersund Brf
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

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

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
824 565 710012
824 565 710 012
-339 249 -342 451
-48 511 -73779
-333 016 -328 457
-720 776 -744 687
103 789 -34 675
173 0

-273 203 -128 931
-169 241 -163 606
-169 241 -163 606



Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

(¢,

2023-12-31 2022-12-31
30 119 700 30 447 090
105 832 111 458

30 225 532 30 558 548
30 225 532 30 558 548
0 8 497

27 412 0

45 250 116 691
7777 8 785

80 439 133 973

306 247 358 893
386 686 492 866

30 612 218 31051 414



Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

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

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31 2022-12-31

19 580 000 19 580 000

74 000 42 000

19 654 000 19 622 000

-486 470 -290 864

-169 241 -163 606

-655 711 -454 470

18 998 289 19 167 530
11275 875

11 275 875 0

58 500 11 436 750

19 631 217 006

87 792 134 260

8 622 0

163 509 95 868

338 054 11 883 884

30 612 218 31051 414



Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Den I6pande verksamheten

Roérelseresultat 103 789 -34 675

Arerféring gjorda avskrivningar 333 016 328 457
Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter 436 805 293 782

Erlagd ranta -273 203 -128 931

Resultat fran andelar i intresseféretag 0 50 000
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 163 775 214 851
Forandring av rorelseresultat

Kortfristiga fordringar - foréandring 53 534 -19 606

Leverantorsskulder- forandring -197 375 183 695

Kortfristiga skulder - foréndring 29795 66 555
Kassaflode fran rorelseresultat -114 046 230 644
Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang 0 -50 000

Investering i inventarier 0 -112 525
Kassaflode fran investeringsverksamheten -162 525
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -102 375 -117 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -102 375 -117 000
Arets kassafléde -52 646 165 970
Likvida medel vid arets boérjan 358 893 192 923
Likvida medel vid arets slut 306 247 358 893
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Tullvakten i Ostersund Brf
769637-1090

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och (BFNAR 2012:1)
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Principerma &r oférandrade jamfért med féregaende ar.
Véarderingsprinciper mm

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Stomme/grund/Innervaggar 100
Varme/sanitet/ror 50
El 40
Yttertak 40
Fasad 50
Fonster 50
Restpost 40

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och bokférda avskrivningar ar redovisade som
bokslutsdisposition.

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 sétt.

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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Tullvakten i Ostersund Brf
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter lokaler
Vakanser

Rabatter

Pant- och Overlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskétsel
Snordjning o markunderhall
Stadning o stadmaterial

Bevakning o Besiktningskostnader

Ovriga externa kostnader
Summa

Reparationer

Reparation bostader
Reparation gemensamma lokaler

Reparation installationer samt hiss

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon

Summa

Ovrigt
Fastighetskatt/avgift *
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

2023-01-01
2023-12-31

442 101
376 342
0

0

2183

3 939

824 565

2023-01-01
2023-12-31

-357

0

-11 689
-479

-12 525

-3 687
-1133

-65 576

-70 396

-37 532
-104 800
-30 235
-29 005
78

-201 494

-44 211

-10 623

-54 834

-339 249
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2022-01-01
2022-12-31

362 676
363 452
-3 045
-20 000
5549
1380

710 012

2022-01-01
2022-12-31

-983

-2 656
-18 589
-1818

-24 046

-58 988

-58 988

-38 969
-83 667
-32 012
-27 580

-23 592

-205 820

-43 581

-10 016

-53 597

-342 451



Tullvakten i Ostersund Brf
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Revisionskostnader
Forvalningsarvoden utdver avtal
Kundfoérluster

Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa

Not 5 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Varav;

Bokfort varde mark
Bokfért varde byggnad

Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa

Not 6 Inventarier och installationer

Ingadende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort varde
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2023-01-01
2023-12-31

-39 355
0

-3 758
0

-5 398

-48 511

2023-01-01
2023-12-31

-327 390
-5 626

-333 016

2023-12-31

31210 000
0

31210 000

-762 910
-327 390

-1 090 300

30 119 700

9 384 000

20 735700

30 119 700

9179 000

2 644 000

11 823 000

112 525
0

112525

-1 067
-5 626

-6 693
105 832

2022-01-01
2022-12-31

-36 884
-9 750
-7 705

-16 229
-3 211

-73 779

2022-01-01
2022-12-31

-327 390
-1 067

-328 457

2022-12-31

31160 000
50 000

31210 000

-435 520
-327 390

-762 910

30 447 090

9 384 000

21063 090

30 447 090

9179 000

2 644 000

11 823 000

0
112 525

112525

0
-1 067

-1 067
111 458
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Not 7 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald forsakring 7777 6735
Ovriga férutbetalda kostnader 0 2 050
Summa 7777 8785

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Rénta andring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,97% 2025-09-01 11 334 375 11 436 750
Kortfristig del -58 500 -11 436 750
Summa 11 275 875 0

Enligt féreningens 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 2024 omsétts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter

Forutbetalda avgifter
Upplupen ranta
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa
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2023-12-31

103 647
46 943
12919

163 509

2022-12-31

85 194
10674
0

95 868
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Not 10 Stillda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Ostersund  / 2024

Viktor Hansson
Ordférande

Magnus Olausson

Min revisionsberattelse har lamnats den

Ulf Mattsson
Fortroendevald revisor

2023-12-31

11 700 000

11 700 000

Raquel Johansson

2024
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2022-12-31

11 700 000

11 700 000

Fredrik Kare Hansson



Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings 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 intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

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, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

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

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens 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 % sa maste féreningens intakter hojas
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, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

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.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vdrme och vatten divideras med antal kvm. Ett rikimarke fér 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 férstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Detta nyckeltal anger hur stort Idpande éverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhéllet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
goras, antingen genom att dverskottet 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.
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