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Styrelsen for Brf Odensala Angar 3
avger harmed arsredovisning for
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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Fdreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

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

Féreningens sate ar Ostersund, Jamtlands lan
Foreningens fastighet

Byggnad och mark

Foreningen har forvarvat fastigheten
Kokstradgarden 1, Ostersunds kommun.
Lagenheterna upplats med bostadsratt och
fastigheterna utnyttjas som sékerhet for
foreningens lan. Husen ligger i sadant
samband att en &ndamalsenlig samverkan
-mellan bostadsratterna kan ske.

Foreningen har aganderatt till marken.

Lagenheter o lokaler
Den totala BRA ytan for bostader uppgar till

2 748 kvm.

Lagenhetsférdelning

12 st 4 rum och kdk med en yta av 88 kvm.
12 st 3 rum och kék med en yta av 76 kvm.
12 st 3rum och kdk med en yta av 65 kvm.

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsdkring

Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos
Protector. | forsékringen ingar aven olycksfalls-
forsakring for fortroendevalda samt
bostadsrattforsakring

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022

Byggnad 46 000 000
Mark 5 000 000
51 000 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme.
Lagenheterna har golvvarme.

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten och avlopp.

| fastigheten finns fiber fér bredband och tv.
Vad géller bredband samt ytterligare tv kanaler
far var och en bostadsrattshavare teckna avtal
med leverantdren.

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,
senast fran och med det rékenskapsar som
infaller ndrmast efter det att garantitiden
upphdrt. Enligt ekonomisk plan skall avsattning
gbras med 150 tkr innan underhallsplan
upprattats.

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

Byggnationer och besiktningar

Fastigheten har forvarvats genom kop av
Odensala 3 AB, 559048-3649. Byggnaden har
uppférts enligt totalentreprenad av Brogarden
Entreprenad AB, Fastighetsforvarvet
Overensstammer med uppgifterna i ekonomisk
plan.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2017-02-
16 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades vid samma
tidpunkt. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2017-02-16.

Foreningen ar en akta bostadsrattsférening.
Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoter i férening.
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Medlemmar och hyresgaster

Forvaltning

Ekonomisk

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstdmma 2023 foljande sammansattning

Mattias Dahlin Ledamot,

Styrelseordférande

Dennis Gérhagen Ledamot
Ake Méhring Ledamot
Fredrik Engstrém Ledamot
Per-Einar Eriksson Suppleant
Ola Bostrom Suppleant
Revisorer
Urban Lidén

Upplatelser och dverlatelser

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

Under aret har 3 6verlatelser skett.

Foreningen har vid arets slut 50 medlemmar
fordelade pa 36 medlemslégenheter

Arets handelser

| varas genomfordes ett stadtilifalle. En insats
gjordes under sommaren for att atgarda
infarternas potthal.

Vi tecknade ett nytt ettarigt avtal géllande
sndrdjning, sandning och grasklippning.

Ventilationsfilter koptes in och delades ut till
alla lagenheter under hosten. Detta kommer att
upprepas varje host.

P g a av hogre rénta pa del av féreningens lan
hoéjdes avgiften under hosten for att fa
budgeten i balans.

Foreningens ekonomi

Arets resultat fran verksamheten rensat fran
avskrivningar ger ett positivt likvidflode pa 267
tkr.

Tar vi aven i beaktning arets amorteringar,
investeringar och férandringar i
rorelseresultatet ger det ett positivt likvidfldde
pa 7 tkr. Foreningens hdgsta kostnad &r rantor
pa lanat kapital och de har stigit med 229 tkr
sedan féregaende &r. Aven drift- och externa
kostnader har stigit med cirka 6,5 % jamfort
med foregaende ar

{[\Vi H1e-41LDz0-H1X4J8wzC ]




Brf Odensala Angar 3
769633-9600

Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Voo et Balanserat Arets

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 66 480 000 0 450 000 -2819863  -904177 63 205 960

Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond 150 000 -150 000

Balanseras i ny rakning -904 177 904 177
Arets resultat -829 926 -829 926
Belopp vid arets utgang 66 480 000 0 600 000 -3874040  -829 926 62 376 034

Flerarsoversikt

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31  2020-12-31 2016-12-31

Nettoomsattning, Kkr 2272 1756 1750 1703 1718
Resultat efter finansiella poster, Kkr -830 -904 -789 -693 -941
Réntekostnader i forhallande till intakt 37,03% 34,90% 31,41% 32,92% 31,70%
Soliditet, % 66,0 66,0 66,0 66,0 66,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 631,0 510,5 498,0 484,9 469,4
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakterna 76,3 79,9 78,2 78,2 751
Sparande per kvm 97,3 70,3 112,2 1471 56,1
Energikostnad per kvm 209,0 195,0 185,6 153,0 246,7
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 11 666 11793 11919 12 009 12 009
Skuldsattningsgrad % 51,40 51,27 51,09 50,85 50,31
Skuldkvot/Rantekanslighet 141 18,5 18,7 19,4 19,2
Genomsnittlig skuldranta, % 2,61 1,88 1,50 1,50 1,50
Varmekostnad per kvm bostadsréattsyta 86,44 82,73 88,18 57,43 107,52
Fastighetens belaningsgrad, % 34,09 34,06 34,03 33,90 33,52
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 571 504 491 477 469
Underhalls o amoreringsutrymme % 11,77 10,99 17,62 23,73 8,96
Insats per kvm bostadsréattsyta, kr 24192 24192 24192 24192 24192

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -3 874 040

Arets resultat -829 926
-4 703 966

Styrelsen féreslar att:

Till yttre fond avsatts 150 000

I ny rékning dverfores -4 853 966
-4 703 966
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter
Arsavagifter och hyresintakter

Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

1 2271778 1756 128
2271778 1756 128

2 -1 080 464 -859 513
3 -82 687 -90 651
4 -1 097 226 -1 097 226
-2 260 377 -2 047 390

11 401 -291 262

-841 329 -612 915

-829 926 -904 177

-829 926 -904 177
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier, verktyg och installationer

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Skattefordran
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2023-12-31 2022-12-31
5 94 056 231 95 151 057
6 2327 4727

94 058 558 95 155 784

107 105

7 115 804 110 875
115 911 110 980

740 482 733 849

856 393 844 829

94 914 951 96 000 613
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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
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31 2022-12-31
66 480 000 66 480 000
600 000 450 000

67 080 000 66 930 000

-3 874 040 -2 819 863
-829 926 904 177

-4 703 966 -3 724 040

62 376 034 63 205 960

16 500 000 9 702 000

16 500 000 9702 000

15 559 500 22 704 000
66 404 131 202

9971 11287

403 042 246 164
16038917 23 092 653
94 914 951 96 000 613
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den 16pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - féréndring
Leverantorsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

[ C\'/ ‘ H1e-41LDz0-H1X4J8wzC

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
11 401 -291 262

1 097 226 1097 226
1108 627 805 964
-841 329 -612 915
267 300 193 049

-4 931 -26 585

-64 798 10 187
155 562 75 708

85 833 59 310
-346 500 -346 500
-346 500 ~ -346 500
6633 94 141

733 849 827 990
740 482 733 849
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1. (K3). Principen &r densamma
som foregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.
Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tillampas:

Stomme/Grund/Innervaggar 100 ar
Varme/Sanitet/Ror 50 ar
El 40 ar
Yttertak 40 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Ovrigt 40 ar

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och bokférda avskrivningar ar redovisade som
bokslutsdisposition. For 2018 sker ingen avskrivning da fastigheten fardigstéldes december 2018.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fastigheter med bostader som ar nybyggda 2012 och déarefter (vardear 2012 och senare) ar befrielse fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar enligt dagens gallande ratt. Fastigheten har vérdear 2018

Fond for yttre underhall
Enligt bokforingsnamndens allmanna 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

Foéreningen har ingen anstalld personal.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostadsratt 1734108 1402 860
Pant- och dverlatelseavgifter 4159 6 952
Intékter internet 125 892 0
Utdebiterad elkostnad 187 676 126 670
Utdebiterad varmekostnad 219 456 219 456
Ovriga intakter 487 190
Summa 2271778 1756 128
Not 2 Driftkostnader 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskétsel
Snoéréjning o markunderhall -165 175 -118 430
Material 0 0
Summa -165 175 -118 430
Reparationer
Reparation installationer -25708 -21 631
Reparation tomt -9 175 -2 318
Summa -34 883 -23 949
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -244 125 -223 024
Varme -237 547 -227 354
Vatten o avlopp -92 756 -85 492
Sophamtning -93 021 -84 471
Kabel tv, bredband -130 956 -16 316
Summa -798 405 -636 657
Ovriga driftskostnader
Fastighetsférsakring -82 001 -80 477
Summa -82 001 -80 477
Summa driftkostnader -1 080 464 -859 513
Not 3 Ovriga externa kostnader 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsarvode -48 676 -44 940
Forvaltningsarvode utanfor avtal -10 158 -8 599
Revisionskostnader -17 900 -32 901
Ovriga adminsistrationskostnader -5 953 -4 211
Summa -82 687 -90 651
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Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvérden
Byggnader
Mark

Summa
Not 6 Inventarier och installationer

Ing&ende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort varde

Not 7 Upplupna intékter och forutbetalda kostnader

Forutbetald forsakring
Ovriga férutbetalda kostnader

Summa
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2023-01-01
2023-12-31

-1 094 826
-2 400

-1 097 226

2023-12-31

99 530 361

99 530 361
-4 379 304

-1 094 826

-5 474 130
94 056 231

27 264 320

94 056 231

46 000 000

5000 000

51 000 000

12000
12 000
-7 273

-2 400

-9 673
2327

2023-12-31

83 571
32 233

115 804

2022-01-01
2022-12-31

-1 094 826
-2 400

-1 097 226

2022-12-31

99 530 361

99 530 361
-3 284 478

-1 094 826

-4 379 304
95 151 057

27 264 320

95 151 057

46 000 000

5000 000

51 000 000

12000
12 000
-4 873
-2 400

-7 273
4727

2022-12-31

74 268
36 607

110 875
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Not 8 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Riénta andring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 3m/r ~ 545% 2024-02-26 5 857 500 6 105 000
Stadshypotek 1,47% 2024-10-30 9702 000 9801 000
Stadshypotek 4,93% 2025-10-30 16 500 000 16 500 000
Summa laneskuld 32 059 500 32 406 000
Nésta ars berédknade amortering 346 500 346 500
Lan som ska omsattas nasta ar 15213 000 22 357 500
Summa kortfristig del av lan 15 559 500 22704 000
Summa langfristig del av lan 16 500 000 9702 000

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

rakenskapséar. Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Forutbetalda avgifter
Upplupen ranta
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

L[\?/' l H1e-41LDz0-H1X4J8wzC

2023-12-31

196 640
176 702
29700

403 042

2022-12-31

160 307
62 143

23714

246 164
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Not 10 Stillda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 33 000 000 33 000 000
Summa 33000 000 33 000 000
Ostersund / 2024
Mattias Dahlin Dennis Goérhagen Ake Mbhring
Ordférande

Fredrik Engstrédm

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2024

Urban Lidén
Auktoriserad revisor
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Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beréknas som rantekostnader/intakter

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

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

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

Skuldséttningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldséattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, allts& 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

Beréknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ockséa se det som hur
stor andel av foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsférméga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekénslighet

Beréknas som skulder/totala omséttningen (intékterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
féreningen ar, dvs foreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa
bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje procentenhet laneréntan 6kar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten &r 12 i en
viss férening, sa innebar det att om réntan gar upp 1 % s& maste féreningens intékter héjas
med 12 %, &tminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

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

Skuldsittning per kvm

Mest korrekt och réattvisande ar att rdkna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillfrlitligt 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 dagsléget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantdrer 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 Gverskott foreningen 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 behdver
goras, antingen genom att 6verskottet 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,
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