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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus, mot ersattning, till
foreningens medlemmar upplata
bostadslagenheter fér permanent boende om
inte annat sarskilt avtalats, och i
forekommande fall lokaler, till nyttjande utan
begransning i tiden,

Féreningens sate ar Ostersund, Jamtlands 1an

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor
darmed en akta bostadsrattsforening.

Foreningens fastighet

Byggnad
Foreningen ager fastigheten Réda Lyktan 3 i

Ostersund med adress Residensgrand 27 A-C
Pa denna tomt har uppforts 2 bostadshus med
sammanlagt 8 lagenheter med en lagenhetsyta
av 704 kvadratmeter.

Lagenheter o lokaler

Lagenhetsfordelning

2 1rok
3 3rok
3 4rok

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos
Proinova Agency AB.
Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 6 200 000
Mark 2112000
8312 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme.
Lagenheterna har vattenradiatorer.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

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,

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

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-04-
04 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades vid samma
tidpunkt. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2007-08-07.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas av tre
styrelseledamoéter i foreningen.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 13 medlemmar férdelade pa 8
medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Teknisk

Fastighetsskotsel har utforts av féreningen.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2024 och extrastamma
féljande sammansattning

Bengt Kuhlefelt Ledamot, ordférande

Peter Bergman Ledamot

Peter Ekstrand Ledamot

Gustaf Grandinsson  Suppleant

Felix Bystedt Suppleant
Lena Odén Suppleant
Revisorer

Extern revision har utforts Ingrid Lundberg.
Revisionsberattelse bifogas.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har haft 2 protokollférda
styrelsemdéten under 2023. Styrelsen anvander
i 6vrigt WhatsApp for smidig I6pande
information och beslut rérande fastigheterna.

Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
Overlatelseavgift pa 2,5% av Pbb
Pansattningsavgift betalas av pantsattaren for
narvarande 1 % av Pbb.

Under aret har 2 6verlatelser skett.

Arets handelser

Ommalning av garagebyggnaden gjordes med
gemensamma krafter maj 2024. Hoststaddag
genomfordes ocksa. Ett dubbelfénster hus C
nu utbytt.

Framtida utveckling

Kvarstar byte av balkongdérrar och entrédorr
ingang B. Kostnaden beraknas till 20 tkr.

| samband med energideklarationen framkom
att Ostersunds kommun kommer att begéra en
ventilationsbesiktning av Iagenheterna. Det har
dock inte inkommit nagot forelaggande kring
detta under 2024.

Styrelsen har fortsatt legat lagt med att ga
vidare med planerna pa att installera
laddstolpar for elbilar pa parkeringsplatserna.
Samrad maste ske med de tva dvriga
delagarna i gemensamhetsanlaggningen och
ny forrattning via Lantmateriet goras innan
beslut i fragan kan tas. Kostnad beraknas till
200 tkr

Det finns behov av inre underhall av trapphus
och tvattstuga som maste genomféras inom 5
ar. Kostnad beraknad till 30 tkr.

Utifran tidigare vintrars vattenansamlingar pa
garden maste avrinningen/markfall ses 6ver
och férbattras. Kostnad beraknas till 10 tkr.

Inga nya lan behovs for ovanstadende atgarder
férutom ev investering i laddstolpar om det
sker inom 5 ar.

Foreningens ekonomi

Vid halvarsskiftet 2024 var prognosen ett
nollresultat. P g a rantelaget och stigande fasta
kostnader dar t ex kostnaden for fjarrvarme ar
en stor post gor dock féreningen i ar en
resultatmassig forlust pa 20,1 tkr. Om man
bortser fran avskrivningar som inte paverkar
likviditeten har foreningen ett positivt likvidflode
pa 33 tkr fran arets verksamhet. Ser man pa
hela likvidflédet med forandringar i
rorelseresultat samt investeringar, insatser och
upplaning ar kassaflédet pa arsbasis positivt
med 29 tkr.

Styrelsen kommer att:

1. Fdlja ranteutvecklingen noga. Féreningen
har nu tva Ian dar ett ar bundet pa 2 ar from
mars 2025, och det andra kan bindas maj
2025.

2. Planera for avgiftshojning 2025-07-01 pa 5%
och 2026-0101 pa 5% p g a kvarstaende
férhdjda rantekostnader och fasta kostnader
2025-2027.

(Se prognos for fasta kostnader 2024—2027)

3. Fylla pa yttre reparationsfonden — dagens
niva (ar 2024: 166 052 kr) ar relativt lag.

4. Halla kostnadskontroll pa férvaltnings- och
administrationskostnader.
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Forindring Eget kapital

I_nbetalda Yitre fond Balanserat Arets Totakt
insatser resultat resultat
Belopp vid arets ingang 4011 000 156 052 -280 638 3653 3 890 067
Resultatdisp enl stamma:
Awsattning till yttre fond 120 000 -120 000
Balanseras i ny rakning 3653 -3653
Arets resultat -20 100 -20 100
Belopp vid arets utgang 4011 000 276 052 -396 985 -20 100 3 869 967

Flerarsoversikt

202412-31  2023-12-31  2022-12-31 202112-31  2020-12-31

Nettoomsattning, Kkr 535 1 509 517 519
Resultat efter finansiella poster, Kkr -20 4 -228 91 148
Rantekostnader i forhallande till intakt 28,24% 21,99% 11,18% 9.27% 9,40%
Soliditet, % 52,0 520 52,0 590 61,0
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta 6934 6445 628,8 6288 6245
Arsavgiftens andel i % av totala rorelseintikterna 912 889 87,0 857 846
Energiskostnad per kvm 2290 2285 203,2 2163 1847
Sparande per kvm 469 806 810,9 9845 2848
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 4 860 4 860 4876 4345 4 388
Skuldsattningsgrad % 88,42 87,96 88,33 66,29 60,91
Skuldkvot/Réntekanslighet 64 6,7 6,7 59 59
Genomsnittlig skuldréanta, % 442 328 1,75 1,56

Fastighetens belaningsgrad, % 4996 49,61 4941 4372 4384
Underhalls 0 amoreringsutrymme % 6,16 1,11 112,24 13411 38,60
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 5697 5697 5 697 5697 5 697
Definition av nyckel tal redovisas i slutet av ar ing

Resultatdisposition

Balanserat resultat -396 985|

Arets resultat -20 100
-417 085

Styrelsen foreskar att-

Till yttre fond avsatts 10 000

I ny rakning overfores 427 085
-417 085|
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L] Styrelsens sammanfattning av resultatférandringar 2023-2024

Post Forandring Fargkodad kommentar Mojlig orsak
Arsavgifter +6,4% @ Avgifterna kade — bra anpassning till kostnadslage.
Ovriga intakter -30,6 % (O Minskade tillfalliga inkomster, t.ex. el eller dverlatelser.

Summa roérelseintékter  +4,8 % @ Totalt 6kade intdkterna — positivt.  Summaeffekt av hdjda avgifter
Driftskostnader +2,1% @ Rimlig 8kning. Hogre el/varme/sopkostnader

Ovriga externa kostnader +8,9 % (O Bor analyseras (bank, frvaltning). Dyrare férvaltning och administration

Avskrivningar 0% QO Oférandrat — enligt plan. Planenliga avskrivningar

Summa rérelsekostnader +2,4 % @ Rimlig utveckling. Summan av sma 6kningar

Rorelseresultat +13,1% @ Verksamheten gar béttre. Intakterna vaxer snabbare én kostnader
Rantekostnader +347% @ Allvarlig kostnadsdkning. Hojda rantor pa féreningens lan. Rantorna minskar

dock 2025 jamfort med 2024

Resultat finansiella poster -650 % @ Ré&ntedkningar slér direkt pa resultatet. Finansiellt underskott trots god drift

@ Balansrakning — nyckelposter och tolkning

* Tillgangar minskar marginellt (-0,4 %) p.g.a. planmassiga avskrivningar.
» Kassa okar fran 442 639 kr till 471 421 kr (+6,5 %) — god likviditet.

« Fritt eget kapital forsamras till -307 085 kr p.g.a. arets forlust.

* Lan ar oférandrade pa 3,42 Mkr.

Styrelsen kommer att:

1. Folja ranteutvecklingen noga. Féreningen har nu tva lan dar ett ar bundet pa 2 ar from mars 2025, och det andra kan bindas maj 2025.

2. Planera for avgiftshéjning 2025-07-01 pa 5% och 2026-0101 pa 5% p g a kvarstaende forhojda rantekostnader och fasta kostnader 2025-2027.
3. Fylla pa yttre reparationsfonden — dagens niva (ar 2024: 166 052 kr) ar relativt lag.

4. Halla kostnadskontroll pa forvaltnings- och administrationskostnader.

[l Prognos fér fasta kostnader 2024-2027 (lokala antaganden)

Kostnadstyp 2025 2026 2027 Kommentar

Fjarrvarme (Jamtkraft) +15 % +7 % +3 % Aviserat av Jamtkraft

VA (vatten/aviopp) +5 % +5 % +5 % Kommunal taxa

Elnat & elhandel +3 % +3 % +3 % Stabiliserat efter elkris
Sophamtning +5 % +4 % +4 % Fler fraktioner, héjda avgifter
Forsakring +10 % +10 % +8 % Hogt index, branschtrender
Fastighetsavgift +4 % +4 % +4 % Indexerat med prisbasbelopp

m Kassa per kvadratmeter

For att en bostadsrattsforening ska sta stabil infor kommande underhall rekommenderas:
+ 300-500 kr/kvm i likvida medel.

Vi haridag 471 421 kr i kassa.

+ Vid 1 200 kvm bostadsyta ger det ca 393 kr/kvm — inom riktlinjer men i nedre skiktet.
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivning av anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

1 519 827 488 375
15 500 22 323

535 327 510 698

2 -315 550 -309 057
3 -35 591 -32 682
4 -53 097 -53 097
-404 238 -394 836

131 089 115 862

0 72

-151 189 -112 281

-20 100 3653

-20 100 3653
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Skattekonto
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2024-12-31 2023-12-31
5 6 848 306 6897 778
6 12 687 16 312

6 860 993 6 914 090

6 860 993 6 914 090

0 15 500

9 12 625

7 66 383 44 955
66 392 72980

471 421 442 639

537 813 515619

7 398 806 7429 709
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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
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31 2023-12-31
4011 000 4011 000
166 052 156 052
4177 052 4167 052
-286 985 -280 638
-20 100 3 653
-307 085 -276 985
3 869 967 3 890 067
3421680 3421680
40 561 41734
25752 24 864
40 846 51 364

3 528 839 3 539 642
7 398 806 7429 709
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéllen ranta
Erlagd ranta o dvriga finansiella kostnader

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantdrsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
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
131 089 115 862

53 097 53 097

184 186 168 959

0 72

-151 189 -112 281
32 997 56 750

6 588 -497
-1173 5248

-9 630 24 967

-4 215 29718

0 -11 250

0 -11 250

28 782 75218

442 639 367 421
471 421 442 639
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfort 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 fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart dver tillgadngarnas
nyttiandeperiod. Foljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 120 ar

Maskiner och Inventarier 10 &r

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen 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 1 630 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 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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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter bostadsratt 488 184 453 759
Hyresintakter garage o p-plats 17 670 18 240
Debiterad elkostnad brf 13 384 18 656
Overlatelse-/Pantférskrivningsavgifter 3439 0
Rabatter och outhyrt -2 850 -2 280
Summa 519 827 488 375
Not 2 Driftkostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskétsel
Sndérojning o markunderhall -27 589 -36 927
Material och férbrukningsinventarier -9 853 0
Summa -37 442 -36 927
Reparationer
Reparation installationer -2 353 -6 048
Reparation utvandigt -16 078 -19 331
Summa -18 431 -25 379
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -41 571 -50 801
Varme -91 663 -83 803
Vatten o avliopp -28 012 -26 234
Sophamtning -38 351 -31 956
Summa -199 597 -192 794
Fastighetsférsékring, Fastighetskatt- /avqift
Fastighetsforsakring -47 040 -41 245
Fastighetsavgift bostad -13 040 -12 712
-60 080 -53 957
Summa driftkostnader -315 550 -309 057
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Ovriga ekonomiska férvaltningskostnader
Revisionskostnader

Bank och serviceavgifter

Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanléaggning

Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

Not 6 Maskiner o inventarier

Ingadende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

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

Utgaende redovisat varde
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2024-01-01
2024-12-31

-20 408
-2 315
-1 250
-8 054
-3 564

-35 591

2024-01-01
2024-12-31

-49 472
-3 625

-53 097

2024-12-31

5 686 452

5 686 452
-614 048

-49 472

-663 520
5022 932

1825 374

6 848 306

6 200 000
2112000

8 312 000

2024-12-31
36 250
36 250

-19 938
-3 625

-23 563

12 687

2023-01-01
2023-12-31

-19 196
-2 174
-1 250
-9 462

-600

-32 682
2023-01-01
2023-12-31

-49 472
-3 625

-53 097

2023-12-31

5 686 452

5 686 452
-564 576

-49 472

-614 048
5072 404

1825 374

6 897 778

6 200 000
2112000

8312 000

2023-12-31
36 250
36 250

-16 313
-3 625

-19 938

16 312
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Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2024-12-31 2023-12-31

Forutbetald forsakring 28 357 26 574
Ovriga foérutbetalda kostnader 38 026 18 381
Summa 66 383 44 955

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Raénta andring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 3,30% 2025-05-05 1821430 1821430
Stadshypotek 3,95% 2025-02-21 622 750 622 750
Stadshypotek 4,10% 2025-02-21 977 500 977 500
Summa 3421680 3421680
0 0

Nasta ars beraknade amorteringar 0 0
Lan som omsattes nasta ar 3421 680 3421 680
Summa kortfristig del av lan 3 421 680 3 421 680
Summa langfristig del av lan 0 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 2025 omsitts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter

Foérutbetalda avgifter och hyror
Upplupen ranta

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa
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2024-12-31

37 751
1845
1250

40 846

2023-12-31

36 476
2609
12279

51 364
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Not 11 Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 4 328 900 4 328 900
Summa 4 328 900 4 328 900

Ostersund / 2025

Bengt Kuhlefelt Peter Bergman
Ordférande

Peter Ekstrand

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2025

Ingrid Lundberg
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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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