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BRF Ostersundshus nr 8
Org.nr. 793200-1394

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar uppréttad i1 svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus, mot erséttning, till
foreningens medlemmar upplata bostadsrittsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalas och i forekommande fall
lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden. Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Foreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér didrmed en dkta bostadsrittsforening.

Foreningen registrerades 1952 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-06.
Foreningen har sitt siite i Ostersunds kommun.

Fastigheten
Foreningen iger fastigheten Roda Lyktan 4 i Ostersunds Kommun. P4 fastigheten finns tvi byggnader uppforda &r 1953 med 29
lagenheter samt 2 uthyrningslokaler. Fastighetens adress dr Grongatan 11 A-B och Residensgrind 25 A-B.

Fastigheten ir fullvirdeforsdkrad i Dina Forsdkringar. Hemforsidkring och bostadsrittstillagg bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna.

I medlemmarnas arsavgift ingar virme, vatten, hushallsel, digital TV samt bredband via koaxialkabel.
Eventuellt bredband via fiber tecknas och bekostas individuellt av den bostadsrittsinnehavare som sjdlv viljer detta alternativ.
I husets kéllare finns ett utrymme for egen frysbox mot avgift och ett gemensamt rum for cykelforvaring.

Arets kassaflode ir pa 309 004kr vilket presenteras i kassaflodesanalysen under sida 8.
Lagenhetetfordelning

7 st. 1 rok 15 st. 2 rok 4 st. 3 rok 3 st. 4 rok

Sammanlagt 29 ligenheter med total bostadsarea 1 636 m2.

Ovriga objekt
Uthyrningslokaler 2st S8m?
Lokaler forrad 5m?
Parkeringsplatser 15st

Arets taxeringsvirde 19 435 000 kr
Foregaende taxeringsvirde 18 394 000 kr

Styrelsens sammansiittning
Efter senaste arsstimma och dirpa foljande konstituerande méte har styrelsen haft féljande sammansittning:

Styrelseledamoter:

Vilhelm Boberg, Ordférande, vilhelm.boberg@gmail.com
Kristian Haglund

Anders Stenvall

Suppleanter
Lena Hellgren
Mathias Bjorch
Karin Lorich
Ulrika Hagelin

Revisorer
Carl-Axel Jonsson LillyViktoria AB
Mikael Sundberg Internrevisor

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Forvaltning
Fram till och med 2024-12-31 forvaltades foreningen i huvudsak av Riksbyggen.
Fran och med 2025-01-01 har féreningen haft foljande férvaltning:

- Ekonomisk forvaltning: Storsjobygdens fastighetsforvaltning  info @sbfforvaltning.se
- Teknisk forvaltning: Styrelsen

- TV och bredband: TELE2 (gruppavtal for samtliga medlemmar)
- Fjarrvirme och elektricitet: ~ Jamtkraft (dven serviceavtal fjarrvirme ingar)
- Akuta fel, storningsjour: PD Bevakning

- Snor6jning och sandning: Toréns Entreprenad

- Trappstid: Mellansvenska Stid AB

- Fastighetsforsidkring: Dina Forsédkringar

- Renhallning: Ostersunds kommun och Lundstams

- Bredband via fiber: IP Only (tecknas och bekostas individuellt)

- Tradgardsskotsel: Medlemmarna

Teknisk status, Fastighetsunderhall

Arets reparationer och underhall

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av normala
forslitningar. Foreningen har under aret inte haft nagra storre reparation- eller underhéllsarbeten av visentlig karaktir.

Underhallsplan

Foreningens underhéllsplan uppdateras arligen och anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmadssigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhallsfonden.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under rikenskapsaret har inga hindelser intriffat som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning.
Foreningen dndrade arsavgiften senast 2024-09-01 da den hojdes med 2 %.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan var foreningens medlemsantal 38st fordelat pa de 29st ldgenheterna. Under aret har inga medlemmar

tillkommit eller 1imnat foreningen.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat att hoja arsavgiften med 1% fran och med
2025-10-01 och avgiften for en p-plats hojs samtidigt till 275kr/manad.

Baserat pa tilltridesdatumet har under verksamhetséret O Gverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 4st.)

Vid liagenhetsoverlatelse debiteras kdparen en overlatelseavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet. Pantsittningsavgift debiteras pantsittaren
med 1% av prisbasbeloppet.

Flerarsoversikt

2024/2025  2023/2024 2022/2023  2022/2021
Nettoomséttning 1254 854 1203 338 1222318 1249 231
Resultat efter finansiella poster 287 547 151993 197 134 293 850
Soliditet (%) 44,95 42 38 34
Arsavgift upplaten med bostadsritt
(kr/kvm) 717 703 725 740
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintikter (%) 92 94 95 95
Skuldsittning (kr/kvm) 1085 1130 1182 1233
Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm) 1126 1174 1227 1281
Sparande (kr/kvm) 224 157 170 227
Réntekinslighet (%) 1,6 1,7 1,7 1,7
Energikostnad (kr/kvm) 259 255 236 221

Definitioner av nyckeltal, se noter
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Bostadsrittsyta uppgar till 1636 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 1694 kvadratmeter.

Foriandringar i eget kapital

Medlems- Reservfond Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 57 999 44 965 1361983 -44 917 151993
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma: 151 993 -151 993
Reservering till fond for yttre underhall 350 000 -350 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhall 0 0
Arets resultat 287 547
Belopp vid arets utgang 57 999 44 965 1711983 -242 924 287 547
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat 107 076
Arets fondavsittning enligt stadgarna -350 000
Arets ianspraktagande enligt stadgarna 0
Arets resultat 287 547
44 623
Forslag till disposition:
Balanseras i ny riakning 44 623
44 623

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintiikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not
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2024-09-01
2025-08-31

1254 854
22 363

1277217

-710923
-139 260
-43 765

-92 460

-986 408

290 809

63 238
-66 500

-3262

287 547

287 547

287 547

2023-09-01
2024-08-31

1203 338
26 337

1229 675

-692 251
-261 442
-29 602

-92 460

-1 075755

153 920

53295
-55222

-1 927

151 993

151 993

151 993
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-08-31
Not

1 442 705
104 537

[o BN ]

1547 242

14 500

2024-08-31

1523 550
116 152

14 500

1561 742

60
3
187 465

1 639 702

14 500

187 528

2 386 823

14 500

1 654 202

0
6 866
33818

2 386 823

2574 351

4136 093
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2077 819

2077 819
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Reservfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
1°3a1anserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2025-08-31

57 999
44 965
1711983

1 814 947

-242 924
287 547

2024-08-31

57 999
44 965
1361983

44 623

1 859570

1 464 947

-44 917
151 993

1 842 642
195 322
3995
33624
200 940

107 076

1572023

137 729

2276523

4136 093

137 729

1782303
19 526
5795
33400
221929

2062 953

3772705
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KASSAFLODESANALYS 2024-09-01 2023-09-01
Not 2025-08-31 2024-08-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 290 809 153 920
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 92 460 92 460
Erhallen rdnta mm 63 238 66 376
Erlagd réinta -66 500 -52 316
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital 380 007 260 439
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -60 0
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -146 784 -4 435
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder 175 796 0
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -20 392 16 043
Kassaflode fran den lopande verksamheten 388 567 272 047
Investeringsverksamheten
Forvirv av byggnader och mark 7 0 0
Forvirv av inventarier, verktyg och installationer 8 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Uttag inre fond -2 173 0
Amortering langfristiga lan =77 390 -87 740
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -79 563 -87 740
Forindring av likvida medel 309 004 184 307
Likvida medel vid arets borjan 2077 819 1893512
Likvida medel vid arets slut 2 386 823 2077 819
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NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag, samt 2023:1 (K2), kompletterande upplysningar m.m. i

bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas som
intékter. Rédnta och utdelning redovisas som en intikt nér det #r sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska
fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Principerna dr

oforiandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anléiggningstillgangar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader

Fastighetsforbittringar

Renovering badrum, tvittstugor och fonster
Lassystem

Mark ir inte foremal for avskrivningar.

Nettoomséttning

Arsavgifter, bostider

Hyresintékter, forrad

Hyresintékter lokaler ej momsregistrerade
Hyresintékter p-platser ej momsregistrerade
Hyres- och avgiftsbortfall lokaler ej momsreg
Hyres- och avgiftsbortfall p-platser ej momsreg

Ovriga rorelseintiikter

Ovriga avgifter

Ovriga ersittningar

Ovriga rorelseintikter

Rorelsens sidointdkter & korrigeringar
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2024/2025

1173 255
2799

42 800
36 000

0

0

1254 854

2024/2025

1512
20543
300

8

Antal ar

80
50

20

2023/2024

1 150 200
600
41852
36 000
-25 056
-258

22363

1203 338

2023/2024

-1260
27 058
540

-1

26 337
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NOTER

Not4  Driftskostnader

Underhall

Reparationer

Fastighetsavgift och Fastighetsskatt
Fastighetsforsdkring
Kabel-och digital TV
Pcb/radonsanering
Aterbiring fran riksbyggen
Ovriga utgifter, kopta tjinster
Sno-och halkbekdmpning
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Vatten

Fastighetsel

Uppvirmning

Sophantering
Bevakningskostnader
Sotning

Trappstiadning

Not5  Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Ersittningar till revisor

Ovriga forsiljningskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Pantforskrivning-och Gverlatelseavgifter
Medlems-och foreningsavgifter
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader, avdragsgilla

Not 6  Personal

Styrelsen:
Styrelsearvoden

Sociala kostnader
Summa styrelse och 6vriga

Not7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

2024 -09-01
2025-08-31
0

-27 651

-53 356
-24 126
-69 672

-1 485

800

-4 446

-18 651

-2 405

-11 517

-82 657

-82 874
-274 073
-34 802

-2 000

-1 427

-20 581

-710923
2024/2025

-118 393
-5799

0

0

0

0

-5 368
-9 700
-139 260

2024/2025

-36 485
-36 485

-7 280
-43 765

2025-08-31

4 592 366

4592 366

-3 068 816
-80 845

-3 149 661
1442705

4 589 000
14 846 000
19 435 000
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2023-09-01-
2024-08-31
-22 125
-30 777

-50 130
-22 191

-51 451

-4 455

300

-4 445

-26 625

-11 183

0

-64 112

-92 933
-276 363
-35761

0

0

0

-692 251

2023/2024

-238 918
-2 500
-4 038
2715
-8 592
-2175
-2504

0

-261 442

2023/2024

-24 500

-24 500
-5102

-29 602

2024-08-31

4 592 366

4592 366
-2 987971
-80 845

-3 068 816

1523 550

4 988 000
13 406 000

18 394 000
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Aterforda avskrivningar pa
forsiljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Langfristiga skulder

Kreditgivare /
Villkorséndringsdag

Stadshypotek 2025-09-01**
Stadshypotek 2025-10-02 (3man)
Stadshypotek 2025-10-02 (3man)
Stadshypotek 2025-10-30 (3man) **
Kortfristig del av langfristig skuld

Rintesats*

1,09
3,40
3,40
3,36

2025-08-31 2024-08-31

232 303 232 303

232 303 232 303

-116 151 -104 535

0 -1

-11 615 -11 615

-127 766 -116 151

104 537 116 152
Ing. skuld Arets Utg. skuld

amortering

145729 -8 000 137 729
429 905 -9 940 419 965
548 000 -24 000 524 000
796 398 -35450 760 948
-1782 303 -1 842 642
137 729 =77 390 0

Under kommande ar har tre lan villkorsidndringsdag, dessa klassificeras i arsredovisningen som kortfristiga lan (enligt
RevU-18). Foreningen har for avsikt att teckna om dessa vid villkorséndringsdagen.

*Senast kinda rinta.

** Efter rikenskapsarets slut har dessa lan inlosts med hela beloppet.

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

2025-08-31

2524 000

2024-08-31

2524 000

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat att hoja arsavgiften med 1 % fran och
med 2025-10-01 och avgiften for en p-plats hojs samtidigt till 275kr/manad.

Avtal med Riksbyggens Intresseforening har avslutats och fordran pa 14 500 kr kommer att aterbetalas under ar 2026.

Styrelsen har valt att 16sa upp tva av banklanen pa det nya aret. se notering under not 9.
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NOTER
Not 12  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arsavgift per kvm

Det som oftast tas ut som en manadsavgift av medlemmarna, ska redovisas per kvadratmeter i foreningen.

Arsavgiften ska ticka foreningens 16pande kostnader och ett visst underhall. For att fa fram ett virde som ér jimforbart delas
de totala arsavgifterna med den totala bostadsrittsytan i foreningen (arsavgift/kvm).

Skuldséttning per kvm

Med skulder avses de fastighetslan som foéreningen betalar réntor och amortering pa. Skulderna divideras med
bostadsrittsytan i féreningen (skuldsittning/m2). En skuldséttning pa 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre 4r att
beteckna som lag medan en pa mer dn 10 000 kronor per kvadrat #r hog och en pa mer @n 15 000 per kvadrat mycket hog.

Sparande per kvm

Sparandet &r det som aterstar nér alla avskrivningar och kostnader for storre investeringar eller planerat underhall har
raknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i foreningen (sparande/m2). I en forening med god ekonomi ligger
sparandet pa mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Réntekinslighet 1 %

For att bedoma rintekdnsligheten gors en berdkning av hur mycket kostnaderna skulle 6ka om rintorna pa foreningens lan
hojdes med 1 procentenhet. Detta riknas fram genom att laneskulden divideras med arsavgifterna. Ju hogre foreningen dr
belanad desto rintekénsligare &r den.

Energikostnad per kvm

Virdet visar den totala arliga energikostnaden delat med totala ytan - boytor och lokalytor. I energikostnaden inkluderas

kostnader for uppvarmning, el och vatten. Ett riktmirke for en normal energikostnad &r i dagsldget cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantorer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Underskrifter med datering som framgar av digital signatur

Vilhem Boberg Kristian Haglund

Anders Stenvall

Var revisionsberittelse har 1dmnats den dag som framgar av digital signatur

LillyViktoria AB
Carl Axel Jonsson Mikael Sundberg
Revisor Fortroendevald revisor
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Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1 Underskrift 2

Namn: Kristian Haglund Namn: Anders Stenvall

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2025-12-18 09:23:20 GMT+01:00 Datum och tid: 2025-12-18 09:33:51 GMT+01:00
Transaktions-ID: 5acecaa26bf94639842597785354d421 Transaktions-ID: 792e8ea7639b49058dbb89e834f26ce6
Underskrift 3 Underskrift 4

Namn: Vilhelm Boberg Namn: Mikael Sundberg

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2025-12-19 14:12:46 GMT+01:00 Datum och tid: 2025-12-19 14:51:40 GMT+01:00
Transaktions-ID: 7948865f71d74e43a1ca37b58a8ae9da Transaktions-ID: 3ab7ebd6afa9497b9978cff7f25fa189
Underskrift 5

Namn: Carl-Axel Jonsson

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2025-12-19 16:14:52 GMT+01:00
Transaktions-ID: ef8d8fa153774256a5c0fd089c545425

(HD Hogia Signit


https://validate.hogia.signport.se/
https://support.hogia.se/22249.guide
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