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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att anskaffa och forvalta hus i
Ostersunds kommun och att mot
ersattning upplata lagenheter at
medlemmarna med nyttjanderatt under
obegransad tid, namn bostadsratt.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Foreningen ager fastigheten Odlaren 3 i
Ostersunds kommun. Fastighetens adress
ar Frosovagen 28. P& denna tomt har
uppforts bostadshus med sammanlagt 13
lagenheter.

Vardeéar 1993

Lagenheter

Den totala boarean (BOA) uppgar till 909
kvm.

Lagenhetsfordelning

3 1 rum och kdk
3 2 rum och koék
5 3 rum och kdék
2 4 rum och kék

Av dessa lagenheter ar 12 lagenheter
upplatna med bostadsratt och 1 lagenhet
med hyresratt.

Pa fastigheten finns tillgang till 14
parkeringsplatser med motorvarmare.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos
Proinova i samarbete med
Fastighetsagareféreningen.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 9 000 000
Mark 2 630 000
11 630 000

Fastighetens tekniska status

Foéreningen har en upprattad
underhallsplan.

Genomfért underhall,  Ar Belopp
kr

Varmepumpstorkskap 2021 57 tkr

Malning Sophus 2020
Insyningsskydd 2020
Snoérasskydd 2024
monterat

Lagat utebelysning 2024

Framtida underhall

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avséttning sker enligt
ekonomisk plan med ca 20 000 kr/ar. Den
vinst som kan uppsta pa foreningens
verksamhet ska balanseras i ny rakning.

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

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades
2015-10-19 hos bolagsverket och
féreningens ekonomiska plan
registrerades i samband med detta.
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Foreningens firma

Foreningens firma tecknas av styrelsen
samt av tva styrelseledamdter i forening.

Foéreningens sate; Ostersund Jamtlands
lan.

Foreningen ar att betrakta som en &kta
bostadsrattsférening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 18 medlemmar férdelade
pa 12 medlemslagenheter

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under
aret skotts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB.

Den tekniska forvaltningen har skétts av
foreningen.
Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstdmma 2024-05-15 haft féljande
sammansattning

Bertil Westin Ledamot,
Ordforande
Borje Pettersson Ledamot
Elise Didriksson Ledamot
Ammi Lundberg Suppleant

Revisorer
Inger Jonsson
Valberedning

Thomas Jarefors och Yvonne Westin

Foéreningens ekonomi

Vice vird

Ingen vicevard utsedd, hanteras i
styrelsen

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under kontinuerligt arbetat
med forvaltningen av fastigheten och haft
8 protokollférda méten och 1
konstituerande mote under 2024.

Arets overlatelser

Under aret har inga Overlatelser skett.

Overlatelseavgift, pantsattningsavgift samt
avgift for andrahandsupplételse tas ut.
Overlatelseavgift far maximalt uppga till
2,5 procent av det prisbasbelopp enligt 2
kap. 6 och 7 §§ socialférsakringsbalken
som galler vid tidpunkten for ansdkan om
medlemskap. Overlatelseavgiften betalas
av saljaren. Pantsattningsavgift far
maximalt uppga till 1 procent av samma
prisbasbelopp som ovan och som galler
vid tidpunkten for underrattelse om
pantsattning.

Arets handelser

e Lagat utebelysning
e Monterat snorasskydd

e Avgiften hojdes med 15 % 1 januari
2024.

Framtida atgarder

e Planering for byte av las i alla
dorrar.

e Planering av framtida
hissreparation.

e Reparation av tak angéende
lackage ovan balkong

Foreningen visar i &r ett negativt resultat pa 132 tkr Rensat fran avskrivningar som inte
paverkar kassaflddet ger arets verksamhet ett negativt kassaflode pa 56 tkr. Arets totala
likvidfléde ar -19 tkr, d& har &ven amorteringar, investeringar och férandringar i
rorelseresultatet beaktats. Féreningens enskilt storsta kostnadspost 2024 ar
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varmekostnaden och den har stigit med cirka 11 tkr jamfort med féregaende &r. Totalt har
driftskostnaderna under 2024 stigit med 14 tkr jamfort med 2023.

Styrelsen har beslutat att hoja avgiften med 10 % fr o m 1 jan 2025. Styrelsen kommer noga
flja kostnadsutvecklingen och kommer att vidtaga atgarder for att féreningen pa lang sikt
ska uppfylla sina ekonomiska ataganden.

Forandring Eget kapital

Inbetalda Balanserat Arets

insatser A et resultat resultat

Belopp vid arets ingang 10 468 060 142 210 126459 170677 10313134

Resultatdisp enl stémma:

Avsattning till yttre fond 20402 -20 402

Balanseras i ny rékning -170 677 170677
Arets resultat -131 897 -131 897
Belopp vid arets utgang 10 468 060 162 612 -317 538  -131897 10181237

Flerarsoversikt

2 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Nettoomsattning, Kkr 575 511 516 563 560
Resultat efter finansiella poster, Kkr -132 -171 -66 -16 -1
Réantekostnader i forhallande till intakt 20,27% 20,33% 20,13% 18,45% 18,55%
Soliditet, % 58,0 59,0 59,0 59,0 59,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 570,3 495,9 509,7 551,0
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintékterna 87,6 85,6 87,2 86,4
Energikostnader per kvm 2145 205,2 185,0 2111 1445
Sparande per kvm -62,0 -104,7 10,1 63,2 75,4
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 8 063 8 063 8 063 8063 8 063
Total skuldsattning per kvm 7833 7833 7 833 7833 7833
Skuldséattningsgrad % 70 69 68 67 67
Skuldkvot/Rantekanslighet 12,4 13,9 13,8 12,6 12,7
Genomsnittlig skuldranta, % 1,64 1,46 1,46 1,46 1,46
Fastighetens belaningsgrad, % 42,6 424 42,3 421 41,9
Insats per kvm bostadsréattsyta, kr 11 855 11 855 11855 11855 11855

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

—

Farslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -317 538

Arets resultat -131897
-449 435

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 20402

I ny rékning 6verfores -469 837
-449 435
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2024-01-01
2024-12-31

574 862
574 862

-453 205
-41 072
-20 780
-75 507

-590 564

-15 702

314
-116 509

-131 897

-131 897

2023-01-01
2023-12-31

511 271
511 271

-439 421
-42 320
-20 780
-75 507

-578 028

-66 757

28
-103 948

-170 677

-170 677
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not
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2024-12-31 2023-12-31
16 712 721 16 782 543
35 847 41 532

16 748 568 16 824 075
16 748 568 16 824 075
0 4016

1399 27 609

34 214 32633
35613 64258

627 699 646 465
663 312 710 723

17 411 880 17 534 798
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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

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not
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2024-12-31 2023-12-31
10 468 060 10 468 060
162 612 142 210

10 630 672 10 610 270
-317 538 -126 459
-131 897 -170 677
449435 297136
10 181 237 10 313 134
7 119 800 7 119 800
43 995 59 262
2029 2655

64 819 39 947

7 230 643 7 221 664
17 411 880 17 534 798



Brf Odlaren 3
769631-0296

KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat
Kundfordringar - férandring
Ovriga kortfr. fordringar - forandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01  2023-01-01
2024-12-31  2023-12-31
15 702 -66 757

75 507 75 507

59 805 8 750

314 28

-116 509 103 948
-56 390 95170
4016 -4 016

24 629 -31 931
8979 25 904

37 624 -10 043

18 766 105 213
646 465 751 678
627 699 646 465
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar.

Vérderingsprinciper m m

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart éver tiligdngarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 200 ar 0,50%

Inventarier 10-20 ar 10-20 %

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fastighetenfick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till &r 2025. For
hyreshus héjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 630 kr fér varje bostadslagenhet.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omforing 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

Foreningen har ingen anstalld personal.Styrelsearvoden har utbetalts enligt not 4.
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Spec till enskilda poster

Not 1 Hyresintakter

Arsavgifter bostadsrétt
Hyreintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintékter garage o p-plats
Pant- och Overlatelseavgifter
Ovriga intékter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskétsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoérdjning o markunderhall
Stadning

Material

Bevakning o Besiktningskostnader

Ovriga fastighetskostnader

Summa

Reparationer
Reparation installationer

Reparation utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvédrmning

El

Varme

Vatten o avlopp
Sophamtning

Tv och internet avgifter

Summa
Ovriga driftskostnader

Fastighetsférsakring
Fastighetsskatt bostad

Summa

Summa driftkostnader

2024-01-01
2024-12-31
503 580
41724

900

26 400

945

1313

574 862

2024-01-01
2024-12-31

-34 651
-28 202
-15 841
-7 932
-9 741
-2 307

-98 674

-19 373
-59 302

-78 675

-32 999
-118 498
-43 472
-31 088
-15 296

-241 353

-13 313
-21 190

-34 503

-453 205
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2023-01-01
2023-12-31
437 892
41724
900

29 000
1755

0

511 271

2023-01-01
2023-12-31

-31 876
-68 174
-15 944
-7 205
-12175
0

-125 374

-49 246
0

-49 246

-40 153
-107 235
-39 102
-28 541

-16 618

-231 649

-12 495

-20 657

-33 152

-439 421
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Ovriga administrativa férvaltningskostnader
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arbetsgivareavgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingéende anskaffningsvérde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgadende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat virde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvéarden

Byggnader

Mark
Summa

varav bostader

Summa
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2024-01-01
2024-12-31
-25 688

-3 629

-11 855

-41 072

2024-01-01
2024-12-31
-18 500

-2 280

-20 780

2024-01-01
2024-12-31
-69 822

-5 685

=75 507

2024-12-31
13 964 358

13 964 358
-564 485
-69 822

-634 307
13 330 051

3 382670

16 712 721

9 000 000

2630000
11 630 000

11 630 000
11 630 000

2023-01-01
2023-12-31
-23 976

-5 398

-12 946

-42 320

2023-01-01
2023-12-31
-18 500

-2 280

-20 780

2023-01-01
2023-12-31
-69 822

-5 685

-75 507

2023-12-31

13 964 358

13 964 358
-494 663
-69 822

-564 485

13 399 873

3382670

16 782 543

9000 000
2630000
11 630 000
11 630 000
11 630 000
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Not 7 Maskiner o inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 56 854 56 854
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 56 854 56 854
Ingédende avskrivningar enligt plan -15 322 -9 637
Arets avskrivningar enligt plan -5 685 -5 685
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -21 007 -15 322
Utgaende redovisat varde 35 847 41 532
Not 8 Upplupna intékter och forutbetalda kostnader
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald forsakring 12 906 12116
Forutbetald kabel-tv /Bredband /Tv 3842 3824
Ovriga upplupna intakter o férutbetalda kostnaderr 17 466 16 693
Summa 34214 32633
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Rénta andring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 3,65% 2025-03-03 7119 800 7 119 800
Kortfristig del -7 119 800 -7 119 800
Summa 0 0

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av 1anen som har slutbetalningsdag inom ett ar

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

rakenskapsér. Lan med slutbetalningsdag under 2025 omsétts vid forfall.
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Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda avgifter 40 483 39 947
Upplupen ranta 20934 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3402 0
Summa 64 819 39 947
Not 11 Stélida sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 7 120 000 7 120 000
Summa 7 120 000 7 120 000
Ostersund / 2025
S
/Z%KZZ/\_/ Bl
ertil Westin

Borje Pettersson

%a@@ﬁf/dcfﬁu

Elsie Didriksson

/Ngw revisionsberattelse har avgivits den g 1\ 2025

Inger Jons on
Revisor




Definitioner av en del anvanda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdkten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att f& en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Réntekostnaden ar i manga féreningar den allra stérsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek,

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

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

Skuldsattningsgrad

Beréknas som Skulder/Eget kapital

Anvénds for att beskriva foretagets finansiella risk /réantekanslighet)

Skuldsattningsgraden &r ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hdg
skuldséttningsgrad 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 ocksé se det som hur
stor andel av foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsférméaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekénslighet

Beréknas som skulder/totala omsattningen (intakterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
féreningen &r, dvs féreningens majlighet att hantera sina skulder Detta méatt &r ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan okar maste
némligen féreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss férening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa siki, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég
réantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

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

Skuldsittning per kvim

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

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal
energikostnad ar i dagslaget cirka 200 kr/lkvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

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

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande dverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhallet av féreningens
fastighet. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som beh&ver
godras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar
pa féreningens 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 bokfort varde pa
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som &r belanat. Bor inte dverstiga 50
%.
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