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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens 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.

Foéreningens sate ar Ostersund, Jamtlands 1an
Foreningen ar en akta bostadsrattsforening.
Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen ager fastigheten Langreven 2 i

Ostersund. Med adress Samuel Permans
gatan 20. Pa denna tomt har uppforts
bostadshus med sammanlagt 15 lagenheter
med en lagenhetsyta av 1 192 kvadratmeter.

Lagenheter o lokaler

Lagenhetsfoérdelning

4 2rok
8 3rok
3 4rok

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom
Proinova Agency

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 10 000 000
Mark 3528 000
13 528 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme.
Lagenheterna har vattenradiatorer.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber for bredband och tv.
Vad galler bredband samt ytterligare tvkanaler
far var och en bostadsrattshavare teckna avtal
med leverantoren.

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,
Enligt ekonomisk plan skall avsattning géras
med cirka 50 tkr per ar innan underhallsplan
upprattats.

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

Fastigheten

Fastigheten har forvarvats genom kop av
aktierna i bolaget Karlslundshus AB
Foreningen férvarvade sedan fastigheten fran
aktiebolaget till bokfort varde och darefter
Overfordes dvervardet for aktierna till
fastigheten. Bolaget har darefter avyttrats
Fastighetsforvarvet dverensstammer med
uppgifterna i ekonomisk plan. Foérvarvet
skedde 1 april 2019.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2017-03-
15 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades vid samma
tidpunkt. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2018-11-26.

Foreningens firma

Foéreningens firma tecknas forutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i férening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 18 medlemmar fordelade pa
15 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

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

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2023

Matilda Berg Ledamot, ordférande

Helen Vestner Ledamot

Jonas Andersson Ledamot, kassor

UIf Lindstrém Suppleant
Johan Appelnas Suppleant
Tommie Jonssson Suppleant

Revisorer
Thomas Bjorklund

Styrelsesammantraden

Efter senaste arsstamma sammantrader
styrelsen fér det mesta en gang i manaden och
samtliga moéten protokollférs. Styrelsen mottar
skrivelser fran medlemmar via mail.

Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
Overlatelseavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet.
Pansattningsavgift betalas av pantsattaren for
narvarande 1 % av Prisbasbeloppet. Under
aret har 3 dverlatelser skett.

Arets hindelser

Sett till rantelaget i stort och den osakerhet
som funnits kring féreningens finansiella
kostnader, har styrelsen lagt stor vikt vid att
hitta den basta méjliga 16sningen pa omradet.

Darav har avgiftshojning skett i tva steg med
totalt 30%.

Ovrig information

Styrelsen kallar till tva stad-/underhallsdagar
arligen.

Handelser hittills under 2024

Styrelsen har tagit beslut om att byta bank till
Lansforsakringar bank.

Tvé dverlatelser har hittills gjort p& det nya RA:
- Lgh 1201
- Lgh 1203

Foreningens ekonomi

Foreningen gor i ar en resultatmassig vinst pa
45 tkr, om man bortser fran avskrivningar har
féreningen ett positivt likvidflode pa 312 tkr fran
verksamheten Ser man pa hela likvidflédet
med férandringar i rérelseresultat samt
investeringar och amorteringar ar kassaflédet
pa arsbasis positivt med 147 tkr.
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yitre fond Balanserat Arets

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 16 000 000 0 114 000 -683 073 -1022171 14 408 756

Resultatdisp enl stamma:

Avséttning till yttre fond 38 000 -38 000

Balanseras i ny rakning -1022 171 1022171
Arets resultat 45 274 45 274
Belopp vid arets utgang 16 000 000 0 152 000 -1743 244 45274 14 454 030

Flerarsoversikt

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Nettoomsattning, Kkr 1042 795 796 791 590
Resultat efter finansiella poster, Kkr 45 -1022 -285 -205 -78
Rantekostnader i forhallande till intakt 29,10% 21,29% 17,42% 17,67% 17,93%
Skuldsattningsgrad % 74,22 75,31 59,20 58,73 58,56
Soliditet, % 57,0 56,0 62,0 63,0 63,0
Skuldkvot/Réntekanslighet 10,3 13,7 11,5 11,7 15,8
Genomsnittlig skuldranta, % 2,81 1,69 1,51 1,51 1,13
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 9000 9104 7 664 7743 7 821
Fastighetens belaningsgrad, % 42,72 42,76 37,42 37,43 37,44
Arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr 778 600 600 600 450
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakterna 89 90 90 90 91
Energikostnad per kvm upplaten med bostadsratt 188 213 185 183 151
Underhalls o amoreringsutrymme % 29,89 -100,42 25,99 4,90 17,94
Sparande till framtida underhall kr per kvm 261 -670 -34 33 89
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 13423 13 423 13 423 13 423 13 423

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -1743 244

Arets resultat 45274
-1 697 970

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 50 000

| ny rakning Overfores -1747 970
-1 697 970
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RESULTATRAKNING Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Rorelsens intdkter
Avgifter och hyresintakter 1 1 006 633 794 578
Ovriga intakter 1 35818 360
Summa rorelseintakter 1042 451 794 938

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader

Driftskostnader 2 -376 377 -476 539

Ovriga externa kostnader 3 -51 138 -51 473

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 4 -266 307 -223 871

Summa rorelsekostnader -693 822 -751 883
Roérelseresultat 348 629 43 055

Forlust vid avyttring av immateriella och materiella

anlaggningstillgangar 0 -864 130
Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter 1 56

Rantekostnader fastighetslan -303 356 -201 152
Resultat efter finansiella poster 45 274 -1 022 171
ARETS RESULTAT 45 274 -1 022 171
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordran
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

[

2023-12-31 2022-12-31
25113 876 25 377 583
8514 11114
25122 390 25 388 697
25122 390 25 388 697
23 498 22 222

0 4 351

43 759 37 529

67 257 64 102
240 870 93 380
308 127 157 482
25430 517 25546 179
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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

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31 2022-12-31
16 000 000 16 000 000
152 000 114 000

16 152 000 16 114 000
-1743 244 -683 073
45274 -1022 171

-1 697 970 -1 705 244
14 454 030 14 408 756
0 10721 125

10 721 125

10 728 300 130 400
109 832 70 348

46 620 44 670
91735 170 880

10 976 487 416 298
25430 517 25546 179
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat
Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Investering i inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
348 629 43 055
266 307 223 871
614 936 266 926

1 56

-303 356 -201 152
311 581 65 830

-3 155 -14 395

=37 711 96 835
-40 866 82 440

0 -2 051 711

0 -13 000

-2 064 711

0 1835000

-123 225 -119 225
-123 225 1715775
147 490 -200 666
93 380 294 045
240 870 93 379
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad och BFNAR 2012:1. (K3). Principerna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

Varderingsprinciper mm

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningarna pa materiella
anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med
beraknat restvarde vid nyttjiandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda
nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar
anlaggningstillgangen tas i bruk.

Antal ar
Stomme Grund 125
Inre vaggar 100
Kok badrum brf 34
Varme/sanitet/ror 40
El 40
Yttertak/Fasad 50
Fonster 40
Ovrigt 125

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus ar det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr fér varje bostadslagenhet. Men om 0,3 %
av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet.

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

Foéreningen har inga anstallda och inga styrelsearvoden har utbetalats under aret.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter garage o p-plats
Outhyrda p platser
Overlatelse o pantavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Snoéréjning o markunderhall
Stadning

Material

Leasingavgift
Besiktningskostnader

Summa

Reparationer
Reparation installationer

Reparation tomt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon, dataprogram

Summa

2023-01-01
2023-12-31

927 282
3 000
73 350
-1 200
4 201
35818

1042 451

2023-01-01
2023-12-31

-30 922
-11 000

-279 451
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2022-01-01
2022-12-31

715200
3 000
73 008
-495

3 865
360

794 938

2022-01-01
2022-12-31

-47 743
-12 000

-8 660
-10 617

-3 750

-82 770

-24 644

-7 490

-32134

-31 924
-177 096
-45 062
-36 260

-21 818

-312 160
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Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt bostad

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Foérvaltningsarvode enl avtal
Forvaltningsarvode utdver avtal
Styrelseersattning

Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader

Ingéende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar
Foérsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar enligt plan
Foérsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa
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-28 223
-23 835

-52 058

-376 377

2023-01-01
2023-12-31

-32 660
-7 090
0

-11 388

-51 138
2023-01-01
2023-12-31

-263 707
-2 600

-266 307

2023-12-31

19 683 902
928 010
-928 010

19 683 902
-894 513
63 880
-263 707

-1 094 340
18 589 562

6 524 314

25113 876

10 000 000
3528 000

13 528 000

-26 690

-22 785

-49 475

-476 539

2022-01-01
2022-12-31

-30 168
-6 179
-2 993

-12 133

-51 473

2022-01-01
2022-12-31

-221 985

-1 886

-223 871

2022-12-31

18 560 201
1123 701
0

19 683 902
-672 528
0

-221 985

-894 513
18 789 389

6 524 314

25313703

10 000 000
3 528 000

13 528 000
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Not 6 Maskiner o inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13 000 0
Arets inkdp 0 13 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 000 13 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -1 886 0
Arets avskrivningar enligt plan -2 599 -1 886
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 485 -1 886
Utgaende redovisat varde 8 515 11114

Not 7 Upplupna intékter och forutbetalda kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetald forsakring 7143 6 637
Foérutbetald kabel tv 4 608 4 382
Foérutbetald ranta och amortering 32 008 7 891
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 0 18 619
Summa 43 759 37 529

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 1,56% 2024-03-30 6 207 500 6 272 500
Stadshypotek 5,25% 3/m 2740 850 2762 375
Stadshypotek 5,25% 3/m 1779950 1816 650
avgar kortfristig del -10 728 300 -130 400
Summa 0 10 721 125

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

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Jonas Andersson

Min revisionsberattelse har avgivits den

Thomas Bjorklund

/
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2024

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda avgifter 82 390 64 760
Upplupen ranta 9 345 5995
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 100 125
Summa 91735 170 880
Not 10 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 948 000 10 948 000
Summa 10 948 000 10 948 000
Ostersund
Matilda Berg Helen Vestner
Ordférande



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 + 79,4 % 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.

Fastighetens belaningsgrad berdknas som utgaende 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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