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Styrelsen for BRF Ostersundshus 18 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus,
mot ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte
annat sdrskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999: 1 229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 18 177 677 kr.
Féreningen har sitt siite i Ostersunds kommun.

Arets resultat dr ca 2 532 tkr séimre in foregdende ar, frimst genom storre underhéllsskostnader och riinta
pa lan. Kostnader for underhéll av kulvertar etapp tre tas upp som investering ar 2023 och kommer att
bokas som investering allt eftersom etapperna blir klara.

Antagen budget for det kommande verksamhetséaret 2024 &r faststélld sé att foreningens ekonomi ar
langsiktigt hallbar.

I resultatet ingér avskrivningar med 3 437 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 5 900 tkr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger fastigheten Spriingaren 5 - 7 och 9 - 11 i Ostersunds kommun. P4 fastigheten finns 30
byggnader med 492 ldgenheter och 14 lokaler uppforda. Byggnaderna &r uppforda 1974-75. Fastighetens
adress dr Firgargrind 1-43, Kopparslagargriand 1-43 och 2-44 samt Stenhuggargrind 2-26 i Ostersund.

Fastigheterna ar fullvardeforsakrade i Lansforsdkringar Jaimtland. Hemforsékring bekostas individuellt av
bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingar i foreningens fastighetsforsakring.

Légenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
80 150 200 62 492

Dessutom tillkommer

Lokaler Garage P-platser  Carport

14 269 75 200
Total bostadsarea 33452 m2
Total lokalarea 355m2
Arets taxeringsvirde 219 518 000 kr

Foregaende érs taxeringsvirde 219 518 000 kr
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande
reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under
verksamhetsaret utfort reparationer for 2 788 tkr och planerat underhall for 1 180 tkr. Eventuella
underhéllskostnader specificeras i avsnittet "Arets utférda underhall".

Underhallsplan: Foéreningens underhéllsplan anvéinds for att kunna planera kommande underhall
tidsmassigt och kostnadsmaéssigt. Underhéllsplanen anvidnds ocksé for att berdkna storleken pé det belopp
som arligen ska reserveras (avséttas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra
standardforbéttringar eller tillkommande nybyggnationer.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Beskrivning Ar
Loftgangar 2018
Tvittutrustning, dorrstoppar 2019
Installationer, 1as ,el, vattenventiler 2019
Huskropp utvéndigt 2019
Markytor, staket 2019
Garage & P-platser 2019
Installationer, tvattutrustning 2020
Balkonger, mélning 2020
Fonster, dorrar, portar 2020
Garage och p-platser 2020
Innergérd 2020
Tvéttutrustning 2021
Markytor 2021
Ddrrar, portar 2021-2022

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp tkr
Gemensamma utrymmen 139
Badrum 740
Huskropp 102
Garage P platser 74
Radonmétning 125

Planerat underhall/investering

Beskrivning Ar
Badrum Pagaende

Viarmekulvert m.m 2021-2024
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Styrelsen och ovriga funktionéarer
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Efter senaste stimman och dérpd foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséattning

Ordinarie styrelseledamdéter

Jan Sund

Kerstin Anderstig Arntsen

Ingegerd Lundebo
Viktoria Svande
Hékan Lindberg
Alexandra Vikander

Styrelsesuppleanter
Hans Dumky
William Myrland
Per-Olov Yttrom

Ordinarie revisorer
Bodil Sigvardsson
Ernst & Young AB

Valberedning
Susanne Laurin
Hugo Krans
Simon R6dén

Ordf6rande
Ledamot
Ledamot
Sekreterare
Ledamot
Ledamot

Suppleant
Suppleant
Suppelant

Fortroendevald revisor

Auktoriserad revisor

Sammankallande

Valda t.o.m. drsstimman
2024
2025
2025
2024
2024
2024

Valda t.o.m. arsstimman
2024
2025
2025

Valda t.o.m. drsstimman
2024
2024

Valda t.o.m. drsstimman
2024
2024
2024

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick féreningens medlemsantal till 575 personer. Féreningens

medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 582 personer.

5(17)

Infor det kommande verksamhetsaret 2024 har styrelsen beslutat om forhojd arsavgift med 6,3 %. Det
debiteras en balkongavgift pa 400 kr per ménad och ldgenhet frdn och med 2019-01-01.

Arsavgiften for 2023 uppgick i genomsnitt till 702 kr/m2 /Ar.

Baserat pd kontraktsdatum har under verksamhetsaret 36 Overlatelser av bostadsritter skett (foregaende

ar 48 st.)

Vid rakenskapsarets utgang var samtliga 492 stycken bostadsritter placerade vilket ér lika som

foregaende ar.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Arets resultat

Resultat exkl avskrivningar
Avsittning till underhéllsfond
kr/m2

Balansomslutning

Arets kassaflode, indirekt metod
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)
Arsavgiftsnivé bostider kr/m2
Driftkostnader, kr/m2
Driftkostnader exkl. underhall,
kr/m2

Rénta, kr/m2

Underhallsfond, kr/m2

Lan, kr/m2

Skuldkvot

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter

2023
27001
2463
5900

60

159 816
-2 026
15

88

702

575

540
117
430

3 867
5

735
3 461

3 867
198

209

Tl

2022
24 608
4994
8448

60

161 029
-653

14

115
662
478

455
60
405
3957
5

=)

SO OO

2021
23934
1101
4 454

120

163 002
1995
11

&3

641
585

548
57
368
4049
5

)

SO OO

2020
23 784
1947
5380

164

160 810
786

10

96

641
543

433
57
284
4142
5

=)

SO OO

Nettoomséttning: intdkter fran arsavgifter, hyresintidkter m.m. som ingér i foreningens normala
verksamhet med avdrag for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen,

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i

2019
23 678
3370
6 677

118
156 678
-2107
9

148

641
397

369
57
227
4042
5

S

SO OO
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procent av balansomslutningen.

Kassalikviditet har berdknats exklusive kortfristiga 1an da de med stdrsta sannolikhet kommer att

forlangas.

Energikostnad per kvm: Vidaredebitering av el individuell métning, 1 108 082 kr.

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingéng 1 840 789
Disposition av foregdende
ars resultat:
Reservering
underhallsfond
lanspraktagande av
underhallsfond
Arets resultat
Belopp vid arets utging 1 840 789

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att

Avsittning till yttre underhéllsfond
lanspraktagande av yttre underhallsfond
i ny rikning overfores

Fond for yttre

underhall

13 556 411

2 000 000

-1 180 503

14 375 908

Balanserat

resultat

1 850 668

4994014

-2 000 000

1 180 503

6 025 185

Arets

resultat

4994014

-4 994 014

2462 739
2 462 739

6 025 185
2462 739
8487924

2 000 000
-1 180 503
7 668 427
8 487 924

6(17)

Totalt

22 241 882
0

0

0

2 462 739
24704 621

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintéikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivning materiella anldggningstillgdngar
Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[C BN B QU IS

2023-01-01
-2023-12-31

27001 419
3523329
30 524 748

-19 250 136
-906 517
-376 861

-3 437 540
-323 228
-24 294 282
6 230 466

149 333

-3 917 060
-3767 727
2 462 739

2462 739

2462 739

7(17)

2022-01-01
-2022-12-31

24 608 445
3383416
27 991 861

-15985 036
-898 398
-327913

-3454 974
-347 300
-21 013 621
6978 240

20220
-2 004 446
-1 984 226
4994 014

4994 014

4994 014
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

13

2023-12-31

152 043 274
152 043 274

152 043 274

-14 402
58 626
33 988
1 240 825
1319 037

6 438 917
7757 954

159 801 228

8 (17)

2022-12-31

151 184 330
151 184 330

151 184 330

0

27 668
264 823

1 086 789
1379 280

8465 366
9 844 646

161 028 976
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
15

14

16
17

18

2023-12-31

1 840 789
14 375 908
16 216 697

6 025 185
2462739
8 487 924
24704 621

65 024 768
65 024 768

64 343 756
1289 289
112915
570 057
3755822
70 071 839

159 801 228
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2022-12-31

1 840 789
13556 411
15 397 200

1 850 668
4994014
6 844 682
22 241 882

100 641 483
100 641 483

31736 133
1939 187
84 315

551 426

3 834 550
38145611

161 028 976
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av skuld
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
-2023-12-31

2462 739
3760 768

6223 507

60 243

2280 700
8564 450

-4 619713
-4 619 713

-5971 187

-5971 187

-2 026 450

8 465 366
6 438 916

10 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

4994 014
3802274

8796 288
561 624

-3.892 420
5 465 492

-3.043 998
-3 043 998

-3074915
-3074 915
-653 421

9118787
8 465 366
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiiktsredovisning

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Piagiende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende i balansrakningen till dess att
arbetena fardigstillts.

Fond for yttre underhill/Underhallsfond

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 10pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen. Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas
underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avséttning enligt plan och ianspraktagande for
genomforda atgirder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen.
Avsittning utdver plan sker genom disposition pa foreningens arsstimma. Arets underhallskostnader
redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat. For att 6ka informationen och fortydliga foreningens
langsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavséttning och ianspraktaganden ur fonden som
tilldgg till resultatrdkningen.

Virderingsprinciper m.m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell véirdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

AvsKkrivningsprinciper for anléiggningstillgdngar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgdng i balansrakningen nér det pé basis av tillginglig

information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller
foreningen och att anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.
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Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Stomme och grund
Virme vatten stammar
El, IMD

Fasad, loftgédngar
Fonster, dorrar, portar
Tak

Ventilation

Hissar

Balkonger

Kok, badrum inre UH
Yttertak
Styr-6vervakning, installationer
Markanlidggningar
Garage och miljohus
Ovrigt

Skatter

120 ar
50 ar
30 ar

120 ar
50 ar
40 ar
25 ar
25 ar
50 ar
50 ar
40 ar
20 ar
20 ar
50 ar
30 ar

12 (17)

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings
ranteintakter dr skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster samt i forekommande fall inkomster som inte dr hénforliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.

Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter

Lokaler ej momspliktiga
Garage & p-plats
Elavgifter

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Bredbandsavgift

Ovriga lokalintéiker, gym, bastu, m.m
Balkongavgift

Pant och overlételseavgift

Ovriga rorelseintikter, pAminnelseavg, andrahand
Forsdkningsersittning, VA skada

2023

23 466 828
83372
2343 137
1108 082
27 001 419

2023

660 313
54150
2361 600
70 179
340 541
36 546
3523 329

2022

22 137 504
75224
1771038
624 680
24 608 446

2022

661 950
59150
2361 600
84 503
216 213
0

3383 416
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Not 4 Driftskostnader

Underhall

Reparationer

Fastighetsskatt
Forsékringspremier

Kabel- och digital TV
Serviceavtal

Obligatoriska besiktningar
Bevakning

Ovriga utgifter, kopta tjénster
Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsinventarier, material
Vatten

El

Uppvéarmning
Avfallshantering
Fastighetsskotsel Ovrigt
Fastighetsskotsel Avtal

Not 5 Ovriga externa kostnader

Ersittningar till revisor

Pantforskrivningsavgifter/Overlételser

Inkasso tjénster
Telekommunikation

Ovriga externa tjénster
Ovriga forvaltningskostnader
Konstaterade kundforluster
Forvaltningskostnader

Hyra inventarie/verktyg

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden och arvode till 6vriga uppdragstagare

Sociala kostnader

2023

1 180 504
2788 141
697 180
516 660
1243 106
115235
97 245
117 229
489 090
852 840
58 527

1 581 349
1 640 782
3967470
670 024
60 862
3173 892
19 250 136

2023

26 875
60 861
15137
113 998
18 829
24336
14 402
622 578
9500
906 516

2023

319413
57 448
376 861
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2022

763 024
1334938
697 180
497 816
1223 138
81 538
72912
112 227
210 635
507 013
7 848

1 388 409
1368 958
3710163
793 843
133 948
3 081 446
15 985 036

2022

31250
95 471
29129
74 056
10 668
30572
0

627 251
0

898 397

2022

281 640
46 273
327913
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anléiggningstillgidngar

Avskr pa byggnader

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

Utrangering av anldggningstillgéng

Not 9 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintdkt fran likviditetsplacering
Rénteintdkt fran hyres/kundfordringar

Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Not 11 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden

Investeringar

Utrangering

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar

Utrangering

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort viarde Byggnader
Bokfort varde Mark

2023

3437 540
3 437 540

2023

323 228
323 228

2023

146 791
2542
149 333

2023

3916 942
118
3917 060

2023-12-31

182 838 360
4619713
-1203 780

186 254 293

-31 654 030
880 552

-3 437 540
-34211 018

152 043 275

175 945 000
43 573 000
219 518 000

149 849 375
2193 900
152 043 275
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2022

3454974
3454974

2022

347 300
347 300

2022

13 585
6 635
20220

2022

2 004 391
55
2 004 446

2022-12-31

180 998 142

3043 998
-1203 780

182 838 360

-29 055 536

856 480
-3454 974

-31 654 030
151 184 330
175 945 000

43 573 000
219 518 000

148 990 430

2193 900

151 184 330
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsékringspremier
Forutbetalt forvaltningsarvode
Forutbetalt kabel tv-avgift

Ovriga forutbetalda kostnader/intikter
Forskottbet moms

Not 13 Kassa och bank

Transaktionskonto
Bankmedel, SBAB

Not 14 Langfristiga skulder

Ing saldo 1&n

Lan fo6r villkorsdndring

Nasta ars amortering pa langfristig skuld
Langfristig skuld vid arets slut

2023-12-31

500 221
319671
298 781
96 549
25603
1240 825

2023-12-31

6 343 900
95017
6 438 917

2023-12-31

129 368 524
-61 246 900
-3 096 856
65 024 768

15 (17)

2022-12-31

471 185
300 154
252 413
52207
10 830

1 086 789

2022-12-31

8372779
92 587
8 465 366

2022-12-31

132377 616
-28 639 277

-3 096 856
100 641 483

Av den totala ldneskulden kommer 113 884 244 kr forfalla till betalning senare &n 5 &r fran balansdagen.
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Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

16 (17)

Datum for
rianteindring
2024-06-30
2024-01-22
2024-02-19
2026-07-30
2025-03-01
2025-10-30
2025-10-30
2025-03-01
2024-03-27
2025-12-01
2024-12-01
2024-12-01
2024-12-01
2026-03-30
2026-09-30
2024-01-30
2024-01-30
2024-10-30
2025-10-30
2025-10-30
2025-10-30

Lanebelopp
2023-12-31
3619 642
3034 459
1218 240

6 573 735
2 851 655
2 895 068
375 000
3410732
2962 095
25576 908
13112179
8 819 360
8 596 953
14 828 066
6 610 460
17 694 560
405 440
1783972
758 000

1 842 000
2 400 000
129 368 524

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek 1,17
Stadshypotek 5,23
Stadshypotek 5,23
Stadshypotek 4,49
Stadshypotek 1,05
Stadshypotek 1,39
Stadshypotek 1,39
Stadshypotek 1,62
Stadshypotek 5,05
Stadshypotek 3,88
Stadshypotek 3,95
Stadshypotek 3,95
Stadshypotek 3,95
Stadshypotek 3,89
Stadshypotek 4,74
Stadshypotek 1,49
Stadshypotek 1,49
Stadshypotek 1,38
Stadshypotek 1,11
Stadshypotek 1,11
Stadshypotek 1,11

Not 16 Ovriga skulder

Medlemmars reparationsfond
Sociala avg och skatter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupen rénta

Upplupna driftkostnader

Upplupna kostnader reparation underhall
Upplupen el

Upplupen renhéllning

Upplupen revisionskostnad

Forutbetalda hyresintékter och arsavg.
Upplupen virme

2023-12-31

-544 021
-5011
-21 025
-570 057

2023-12-31

302 476
104 238
59 953
213 882
10 443

26 875
2526521
511434
3 755 822

2022-12-31

-546 415
-5011

0

-551 426

2022-12-31

334 570
148 285
209 065
259 615
5411

26 875
2380799
469 929
3 834 549
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Not 18 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Underskrifter

Ostersund

Jan Sund

Kerstin Anderstig Arntsen

Hékan Lindberg

Var revisionsberittelse har lamnats

Helena Huss
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

2023-12-31

140 144 285
140 144 285

Viktoria Svande

Ingegerd Lundebo

Alexandra Wikander

Bodil Sigvardsson
Foreningsvald revisor
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2022-12-31

140 144 285
140 144 285



