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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

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

Foreningens fastighet

Foreningen ager fastigheten Rddmannen
2 i Ostersunds kommun. Fastighetens
adress ar Kyrkgatan 18 och Faltjagargrand
16. Pa denna tomt har uppforts
bostadshus med sammanlagt 27
lagenheter.

Nybyggnadsar 1946
Vardear 1946

Foreningen har aganderatt till marken.

Lagenheter

Den totala boarean (BOA) uppgar till 1 756
kvm.

Lagenhetsférdelning

6 st 1 rum och kdk med en genomsnittlig
yta av 41,25 kvm

6 st. 2 rum och kék med en genomsnittlig
yta av 55 kvm

9 st. 3rum och kdk med en genomsnittlig
yta av 67,3 kvm

6 st. 4 rum och kok med en genomsnittlig
yta av 95,5 kvm

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna
med bostadsratt

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Jamtlands Lansforsakringsbolag.

Foreningen har ockséa avtal med Anticimex
angaende skadedjursbekampning

Taxeringsvarde

Fastighetens nuvarande taxeringsvarde
satt 2022;

Byggnad 12 800 000
Mark 4 170 000
16 970 000

Fastighetens tekniska status

Foreningen har en upprattad
underhallsplan och utgar fran den i sin
langsiktiga planering

Genomfért Ar Belopp
underhall, kr

Fénsterbyten samt 2024 173 tkr
malning tvéttstuga

Fjarrvdrmecentral 2021 159 tkr

Torktumlare 2021 62 tkr
Portlas/Postbox 2018 39 tkr
Nya 2017 2300
avloppsstammar tkr

Ny tvéttmaskin 2017 44 tkr
Byte av 2016 105 tkr
reglerventiler och

termostater, samt ny

cirkulationspump

Byte ventiler for kall 2016 95 tkr
o varmvatten samt

cirk..pump

Byte 2015 20 tkr
regleringsutrustning

védrme

Byte lassystem 2015 108 tkr

Entrepartier, portar, 2015 245 tkr
elslutbleck

Byte avfuktare 2014 38 tkr
torkrum

Gemensam 2012 82 tkr
elmétning
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Enligt foreningens stadgar skall en arlig
reservering goras till foreningens
gemensamma underhallsfond. Fonden far
nyttjas for underhallsarbeten. Beloppets
storlek ska, med hjalp av en langsiktig
underhallsplan, anpassas till vad som
erfordras for att underhéllet av féreningens
hus ska tryggas. Fonden for yttre
underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades1944-
09-22 hos lansstyrelsen och féreningens
ekonomiska plan registrerades i samband
med detta.

Foreningens nuvarande stadgar
registrerades 2019-02-02.

Foreningen ar att betrakta som en &kta
bostadsrattsférening.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas av styrelsen
samt av tva styrelseledaméter i férening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 39 medlemmar férdelade
pa 27 medlemslagenheter

Forvaltning

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

Den tekniska forvaltningen har skétts av
foreningen.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstdamma 2024 haft foljande
sammansattning

Johan Lundqyvist Ledamot, ordf.

Tomas Nilsson Ledamot

Pia Modin Arbman Ledamot

Anna Gisseldahl Ledamot

Andrea Ydstal Ledamot

Erik Hornell Suppleant
Revisorer

Marcus Karlsson, Atrakta i Sverige AB.
Valberedning

Per H Starlander

Tobias Edin

Vice vard

Ingen vicevard utsedd hanteras i styrelsen

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under kontinuerligt arbetat
med forvaltningen av fastigheten och haft
12 protokollférda moten samt ett
konstituerande mote.

Arets Overlatelser

Under aret har 4 6verlatelse skett.

Overlatelseavgift, pantsattningsavgift samt
avgift for andrahandsupplatelse tas ut.
Overlatelseavgift far maximalt uppga till
2,5 procent av det prisbasbelopp enligt 2
kap. 6 och 7 §§ socialférsakringsbalken
som galler vid tidpunkten fér ansékan om
medlemskap. overlatelseavgiften betalas
av sdljaren. Pantsattningsavgift far
maximalt uppga till 1 procent av samma
prisbasbelopp som ovan och som géller
vid tidpunkten for underrattelse om
pantsattning.
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Arets hiandelser

e Tva staddagar har genomforts bade var och host. Féreningen bjéd pa middag for de
som varit med pa hdststaddagen.

Fonsterbyten till kallaren har fardigstallts.

Diverse justering om montering av ytterdorrar har utforts.

Byte av en portkodslas.

Golv malat i tvattstuga.

Ventiler och termostater bytta pa element i flertalet Iagenheter.
Brandgenomgéang med Anticimex.

Radonmatning utférd.

Varmesystemet har servats av Jamtkraft.

Pannrum rensat pa skrap

Framtida atgarder

Entréer dorrar ska servas.
Anden pa stupror atgardas
Putsa upp vaggar mangelrum och trappa.
Trasig nockpanna vid skorsten ska bytas.

Foreningens ekonomi

Foreningen visar i &r ett negativt resultat pa 53 tkr. Arets likvidflode ar -35 tkr, d& har dven
amorteringar, investeringar och férandringar i rérelseresultatet beaktats. Féreningens enskilt
storsta kostnadspost 2024 ar varmekostnaden och den har stigit med cirka 31 tkr jamfort
med féregaende ar.

Avgiften hojdes 1 januari 2025 med 4 %.

Féreningen har beslutat att skriva upp fastigheten. Enligt reglerna fér K2 far en uppskrivning
g6ras upp till taxeringsvardet. Foreningen har skrivit upp marken med 3 157 100 tkr och
byggnaden med 8 000 000 kr. Total uppskrivning 11 157 100 kr.
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Kostnadsfordelning 2024
B Fastighetsskotsel

M Reparationer

mE|

®Virme

® Vatten

m Sopor

m Kabel tv, bredband, porttelefon
# Fastighetsadministration

1 Fastighetsskatt

W Forsakring

# Rantekostnader
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Forandring Eget kapital

lpbetalda Uppskrivnings Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 34 350 0 1053 554 79 970 9287 1177 161
Resultatdisp enl stdmma:
Avsittning till yttre fond 50 000 -50 000
Balanseras i ny rékning 9287 -9 287
Arets uppskrivning fastighet 11157 100 11 157 100
Arets resultat -53 275 -53 275
Belopp vid arets utgang 34 350 11 157 100 1103 554 39 257 -53 275 12 280 986

Flerarsoversikt

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Nettoomsattning, Kkr 1175 1170 1098 1109 1101
Resultat efter finansiella poster, Kkr -53 9 114 73 181
Réntekostnader i férhallande till intakt 9,96% 9,72% 5,51% 5,22% 5,29%
Soliditet, % 74,0 21,0 21,0 19,0 18,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrétt 635,8 621,1 597,1 5941 588,3
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékterna 95,0 93,2 95,5 94,1 93,8
Sparande per kvm 103,27 105,01 167,01 177,53 198,79
Energikostnad per kvm 259,11 241,83 216,87 223,59 198,11
Skuldséattning per kvm 2364 2390 2415 2441 2 467
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 2364 2390 2415 2441 2 467
Skuldsattningsgrad % 33,80 356,47 363,16 406,72 441,47
Skuldkvot/Rantekanslighet 45 3,6 3,9 3,9 3,9
Genomsnittlig skuldranta, % 2,81 2,69 1,42 1,34 2,69
Fastighetens belaningsgrad, % 28,16 114,14 110,97 108,03 105,30
Underhalls o0 amoreringsutrymme % 15,43 15,77 26,72 28,12 31,71
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 20 20 20 20 20

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat 39 257

Arets resultat -53 275
-14 018

Styrelsen foreslar att:

Till yitre fond avsétts 50 000

Ur yttre fond ianspraktas -115 000

I ny rékning overfores 50 982
-14 018
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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

[ v ] SyhyBt_sJI-H1g6krY_ilg

Not

g~ W N

2024-01-01
2024-12-31

1175 391
1175 391

-844 762
-92 631
-41 282

-176 959

-1 155 634

19 757

44 071
-117 103

-53 275

-53 275

2023-01-01
2023-12-31

1169 673
1169 673

-769 305
-83 596
-39 320

-175 118

-1 067 339

102 334

20638
-113 685

9 287

9 287
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2024-12-31 2023-12-31
14 743 609 3676 272
187 821 217 317
14931430 3893589
14 931 430 3 893 589
1598 5190
61334 66 988

62 932 72178
1618437 1653 668
1681 369 1725 846
16 612 799 5619 435



Brf Radmannen
793200-1477

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Uppskrivningsfond
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
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2024-12-31 2023-12-31
34 350 34 350

11 157 100 0
1103 554 1053 554
12295004 1087904

39 257 79 970

-53 275 9287
14018 89 257

12 280 986 1177 161

4 106 250 4 151 250
4106250 4151250
45000 45 000

63 724 103 105

4212 5474

112 627 137 445

225 563 291 024

16 612 799 5619 435
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KASSAFLODESANALYS 2024-01-01  2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 19 757 102 334
Arerféring gjorda avskrivningar 176 959 175118
Kassafloden fran den I6pande verksamheten )
fore betalda rantor och inkomstskatter 196 716 277 452
Erhallen ranta 44 071 20 638
Erlagd rénta -117 103 -113 685
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 123 684 184 405
Forandring av rorelseresultat
Ovriga kortfr. fordringar - férandring 9246 -7 068
Kortfristiga skulder - férandring -65 461 57 853
Kassaflode fran rorelseresultat -56 215 50 785
Investeringsverksamheten
Inkdp anlaggningstillgang -57 700
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57 700
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -45 000 -45 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -45 000 -45 000
Arets kassaflode -35 231 190 190
Likvida medel vid arets borjan 1653 668 1463 479
Likvida medel vid arets slut 1618 437 1653 669
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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
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 50 ar 2%

Inventarier 10-20 ar 10-20 %

Fastigheten har efter styrelsebeslut skrivits upp med 11 157 100 kr enligt reglerna fér K2 redovisning.
Ingen avskrivning har gjort pa uppskrivningen.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

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

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 p4 samma satt.

Intaktsredovisning
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 Hyresintdkter
Arsavgifter bostadsratt
Eldebitering

Pant och dverlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskétsel

Snéréjning o markunderhall
Stadning o entrémattor
Material

Bevakning o Besiktningskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer
Reparation lokaler
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Underhall
Underhall huskropp utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvadrmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon

Summa
Ovriga driftskostnader

Fastighetsforsakring o Anticimex
Fastighetsavgift bosatader

Summa

Summa driftkostnader

2024-01-01
2024-12-31
1116 402
50 736
7635

618

1175 391

2024-01-01
2024-12-31

-2 948
-22 166
-4 493
-9 840
-1378

-40 825

-32 417

-55110

-57 657

-57 657

-56 267
-328 704
-70 025
-54 445
-82 728

-592 169

-54 991
-44 010

|
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-99 001

-844 762

2023-01-01
2023-12-31
1 090 692
75699
2424

858

1169 673

2023-01-01
2023-12-31

-2 948
-22 916
-9183
-18 846

-4 700

-58 593

-2 000
-29 428

-43 150

-74 578

-69 477
-297 319
-57 854
-50 041

-77 576

-552 267

-40 964

-42 903

-83 867

-769 305
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Férvaltningsarvode
Bankkostnader

Medlemsavgifter

Konsultarvoden
Revisionskostnader

Ars och styrelseméten
Serviceavgifter

Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar p& maskiner och andra tekniska anlaggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Uppskrivning fastighet

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Mark
Uppskriven mark

Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader

Mark
Summa

varav bostader

Summa

2024-01-01
2024-12-31
-45 808
-2704
-5730

0

-19 375
-2748

-7 882

-8 384

-92 631

2024-01-01
2024-12-31
-34 000

-7 282

-41 282

2024-01-01
2024-12-31
-147 463

-9 506

-19 990

-176 959

2024-12-31

4581 100
57 700
8 000 000

12 638 800
-1917 728
-147 463
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-2 065 191
10 573 609

1012900
3157 100

14 743 609

12 800 000

4170 000
16 970 000
16 970 000
16 970 000

2023-01-01
2023-12-31
-43 324

-5 119

-800

0

-17 875

0

-7 882

-8 596

-83 596

2023-01-01

2023-12-31
-33752
-5 568

-39 320

2023-01-01
2023-12-31
-145 622
-9 506

-19 990

-175118

2023-12-31

4581100
0
)
4581100
-1772106
-145 622
1917728
2663 372

1012 900

3 676 272

12 800 000

4170 000
16 970 000

16 970 000
16 970 000
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Not 7 Maskiner o inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 467 534 467 534
Arets inkop 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 467 534 467 534
Ingdende avskrivningar enligt plan -250 217 -220721
Arets avskrivningar enligt plan -29 496 -29 496
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -279713 -250 217
Utgaende redovisat varde 187 821 217 317
Not 8 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald forsakring 36 387 38 641
Férutbetald kabel-tv /Bredband /Tv 17 384 17177
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 7 563 11170
Summa 61 334 66 988
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Rénta andring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 3,97% 2027-01-30 2075625 2098 125
Stadshypotek 1,65% 2027-01-30 2 075625 2098 125
~ Kortfristig del -45 000 -45 000
Summa 4106 250 4 151 250
Néasta ars beraknade amortering 45000 45 000
Amortering ar 2-5 180 000 180 000
Amortering efter ar 5 3 926 250 3971 250
Summa skuld 4 151 250 4 196 250

( - -
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Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda avgifter 103 217 127 619
Upplupen ranta 9410 9826
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0
Summa 112 627 137 445
Not 11 Stallda s@kerheter
B 2024-12-31 ~ 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 4 500 000 4 500 000
Summa 4 500 000 4 500 000
Ostersund  / 2025
Johan Lundqvist Pia Modin Arbman Anna Gisseldahl
Styrelseordférande
Andrea Ydstal Thomas Nilsson
Min revisionsberattelse har avgivits den / 2025

Marcus Karlsson
Atrakta i Sverige AB
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Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intakten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa réantekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga féreningar den allra stérsta utgiften,
och har dérmed 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, 6ver 50 % — problem.

Skuldséttningsgrad

Beradknas som Skulder/Eget kapital

Anvéands for att beskriva foretagets 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, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hdg
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Berdknas 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 foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
féretagets betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Réntekénslighet

Beraknas som skulder/totala omséttningen (intékterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
féreningen &r, dvs féreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta métt &r ockséa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan 6kar maste
namligen féreningens intékter ka med denna faktor. T ex: om réntekansligheten ar 12 i en
viss férening, sé& innebéar det att om rantan gar upp 1 % sa maste foreningens intakter héjas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég
rantekénslighet ar alltsa ingen bra kombination.

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

Skuldséttning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rékna 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, vérme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal
energikostnad &r i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

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

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt &r som kan anvandas till det framtida underhallet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
gdras, antingen genom att 6verskottet finns placerat pa bank eller har anvénts 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 bokfort varde pa
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som ar belanat. Bér inte éverstiga 50
%.
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