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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata
lagenheter at medlemmarna till nyttjande
utan begransning i till tiden. Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Foreningen ager fastigheten Sagen 6,
Froson, Ostersunds kommun.
Fastighetens adress ar Malltorpsgatan 5
Pa denna tomt har uppforts bostadshus
med sammanlagt 8 ldgenheter
Foreningen har aganderatt till marken.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos If.

Bostadsrattstillagg for oss boende ingar i
forsakringen.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 5 600 000
Mark 1 656 000
7 256 000

Fastighetens tekniska status

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattning skall ske

arligen med mins 35 kr per m2 bruksarea
(657,3 kvm).

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

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 1986
01-13 hos Bolagsverket.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen av tva styrelseledamoter i
forening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 12 medlemmar férdelade
pa 8 medlemslagenheter

Forvaltning

Den I6pande ekonomiska redovisningen
har under aret gjorts av

Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.
Ostersund

Samma firma har ocksé svarat for
grundbokféring, hyresredovisning,
leverantorsreskontra, deklarationer samt
vissa rapporter.

Ordféranden har svarat fér upphandling av
varor och tjanster, attesterat fakturor och
haft I6pande kontroll av féreningens
kostnader mot budget.

Fastighetsskotsel och stadning av
gemensamma utrymmen har utforts av
inhyrda entreprenodrer, var- och
hdststadning har gjorts av féreningens
medlemmar gemensamt.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2024 haft féljande
sammansattning

Ove Nordlander Ledamot.
ordforande

Sven-Olof Ledamot,
Gustafsson
Christina Ledamot,
Reuterwall
Mikaela Grip Suppleant
Romild

Revisorer

Anneli Ottosson

Rasmus Grip Romild Suppleant

Valberedning

Christine Ivansson

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt
arbetat med forvaltningen av fastigheten
och har haft sju protokollférda maéten.
Dessutom har vi haft atskilliga kontakter
via enskilda méten, mail och sms. Beslut
som dessa kontakter resulterat i finns med
i protokollen.

Arets dverlatelser
1 Overlatelse har skett under aret
Arets hindelser

Atgarder i/pa huset enligt
underhallsplanen:

- Trapphuset renoverades ordentligt i
bdrjan av 2024: helt ommalat, alla
lagenhetsdorrar bytta till sakerhetsdorrar
och postboxar installerade i entréplanet.

Utanfor underhallsplanen:

- P g a hdjda rantor, inflation mm hojdes
arsavgiften for 2024 med 3%. Ungefar lika
stor arlig héjning kommer sannolikt att
behévas kommande fem ar.

- Betraffande narmare planering for
laddstolpar for elbilar: vi avvaktar tills
nagon boende har for avsikt att skaffa
elbil.

- Parkeringsplatser i carporten: varje
lagenhet har tillgang till en P-plats i
carporten. Om nagon lagenhet inte
utnyttjar sin plats ar brf Sagen den
juridiska person som hyr ut platsen till
eventuell extern anvandare. Galler from
2024.

- Féreningen har redan i ar kompletterat
den fastighetsnara insamlingen av
férpackningar sa att vi klarar kraven som
galler from 2027.
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Forandring Eget kapital

I.nbetalda Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser resultat resultat
Belopp vid arets ingang 138 403 647 088 620 404 32806 1438 701
Inbetalda insatser 23 006 -23 006
Balanseras i ny rakning 32 806 -32 806
Arets resultat -168 632 -168 632
Belopp vid arets utgang 138 403 670 094 630 204 -168 632 1270 069

Flerarsoversikt

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning, Kkr 464 480 423 424 422
Resultat efter finansiella poster, Kkr -169 33 56 -50 36
Soliditet, % 41,5 441 42,5 40,5 40,4
Arsavgift per kvm uppléaten med bostadsrétt 675,1 655,5 642,6 642,6 642,6
Arsavgifterna andel i % av totala rérelseintakterna 95,6 89,6 99,9 99,5 100,0
Sparande per kvm 1241 137,7 173,7 20,0 144,8
Energikostnad per kvm 179 165 152 152 134
Rantekostnader i forhallande till intakt 14,21% 5,06% 4,97% 5,75% 7,35%
Skuldsattningsgrad % 135 123 131 142 142
Soliditet, % 42,0 44,0 43,0 41,0 40,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 3,7 3,7 4.4 4,5 4,7
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 2602 2687 2801 2914 3028
Fastighetens belaningsgrad, % 75,2 76,2 77,9 79,6 81,2
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 675 649 643 643 643
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 211 211 211 211 211

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 630 204

Arets resultat -168 632
461572

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 23 006

Ur yttre fond ianspraktas -192 500

I ny rakning Overfores 631 066
461 572
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. Not 2024-01-01 2023-01-01
RESULTATRAKNING 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intakter

Avgifter och hyresintakter 1 445 001 431 175
Ovriga intakter 0 3093
Summa rorelseintakter 445 001 434 268
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -485 389 -326 272
Ovriga externa kostnader 3 -37 611 -34 468
Personalkostnader 4 -4 950 -4 950
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -57 655 -57 655
Summa rorelsekostnader -585 605 -423 345
Rorelseresultat -140 604 10 923
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter o liknande intakter 18 976 46 171
Rantekostnader fastighetslan -65 913 -24 288
Resultat efter finansiella poster -168 632 32 806
ARETS RESULTAT -168 632 32 806
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Kortfristig placering

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

~

2024-12-31 2023-12-31
2272768 2316 823
42 771 56 371
2315539 2373194
1500 1 500
1500 1500
2317 039 2374 694
52 51

16 038 17 480

16 090 17 531

93 513 269 604
93 513 269 604
631 554 604 138
741 157 891 273
3 058 196 3 265 967
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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

Sida 8 av 15

Not

10

10

11

2024-12-31 2023-12-31
138 403 138 403
670 094 647 088
808 497 785 491
630 204 620 404

-168 632 32 806
461 572 653 210
1270 069 1438 701
1690 984

0 1690 984

1709 634 74 600
24 978 20 886
1615 1305

51 900 39 491
1788 127 136 282
3 058 196 3 265 967
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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 rérelseresultat
Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Foérsaljning fondandelar
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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
-140 604 10 923
57 655 57 655

-82 949 68 578

18 976 46 171

-65 913 -24 288
-129 886 90 461
1441 -2 830

16 811 1964

18 252 -866

195 000 457 070
-565 950 -74 600
139 050 382470

27 416 472 065

604 138 132 074
631 554 604 139
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Véarderingsprinciper m m

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 over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 2%

Inventarier 10%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Var forening fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For hyreshus

hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 630 kr for varje bostadslagenhet. Féreningen betalar idag en
fastighetsavgift pa 1 630 kr per lagenhet.

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.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Avgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Pant och dverlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad

Snoéréjning o markunderhall

Material

Serviceavtal, Bevakning o Besiktningskostnader

Summa

Reparationer
Reparation gemensamma lokaler

Reparation installationer
Reparation utvandigt
Reparation tomt
Hissreparationer

Summa

Underhéll
Underhall bostader
Underhall gemensamma ytor

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning
El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, internet, telefon

Summa

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/-avgift
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

2024-01-01
2024-12-31

443 568
1433
0

445 001

2024-01-01
2024-12-31

-65 220
-10 093

-5 338
-19 586

-100 237

-13 354

-3 854

-17 208

-132 500
-60 000

-192 500

-21 089
-67 726
-28 768
-21 767

-8 506

-147 856

-13 040
-14 548
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-27 588

-485 389

2023-01-01
2023-12-31

430 632
483

60

431175

2023-01-01
2023-12-31

-63 000
-5 368
-17 603

-13 893

-99 864

-7 458

-19 260
-30 938

-14 123

-71 779

o

-22 073
-61 075
-25 029
-16 367

-5 580

-130 124

-12712

-11 793

-24 505

-326 272



Brf Sagen
716414-8277

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden

Summa

Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader

Ingédende anskaffningsvarde

Ackords nedsattning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Mark

Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

2024-01-01
2024-12-31
-25 132
-12.479

-37 611

2024-01-01
2024-12-31
-4 950

-4 950

2024-01-01

2024-12-31
-44 055
-13 600

-57 655

2024-12-31

3 886 982
-950 000

2936 982
-986 159
-44 055

-1 030 214
1906 768

366 000

2272768

5 600 000
1656 000

Summa
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7 256 000

2023-01-01

2023-12-31
-23 480

-10 988

-34 468

2023-01-01
2023-12-31

-4 950

-4 950

2023-01-01

2023-12-31
-44 055

-13 600

-57 655

2023-12-31

3 886 982
-950 000

2936 982

-942 104
-44 055

-986 159

1950 823

366 000

2316 823

5 600 000

1656 000

7 256 000
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Not 7 Maskiner o inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 176 875 176 875
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 176 875 176 875
Ingéende avskrivningar enligt plan -120 504 -106 904
Arets avskrivningar enligt plan -13 600 -13 600
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -134 104 -120 504
Utgaende redovisat varde 42 771 56 371
Not 8 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader
2024-12-31 2023-12-31
Foérutbetald forsakring 4 873 4 600
Upplupna rantor 2 022 3236
Forutbetald kabel-tv 1473 1466
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 7670 8178
Summa 16 038 17 480
Not 9 Kortfriga placeringar
2024-12-31 2023-12-31
Anskaffningsvarde 726 675 726 675
Summa 726 675 726 675
Not 10 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Réanta andring 2024-12-31 2023-12-31
Swedbank Hypotek 3,92% 2025-01-28 1709 634 1 396 556
Swedbank 0 369 028
Kortfristig del -1 709 634 -74 600
Summa 0 1 690 984

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar
redovisas som Kkortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetkningsdag under 2025 omsatts vid forfall.
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31
Forskottsbetalda avgifter 39 958
Upplupen ranta 11 942
Summa 51 900
Not 13 Stallda sakerheter
2024-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 4 077 000
Summa 4 077 000
Frosén [/ 2025
Sven-Olof Gustafsson Ove Nordlander

Ordférande

Christina Reuterwall

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2025

Anneli Ottosson
Fortroendevald revisor
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2023-12-31
36 369

3 350

39719

2023-12-31

4 077 000

4 077 000



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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