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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt
och utan tidsbegransning. Upplatelse
far aven omfatta mark och terrasser
som ligger i anslutning till foreningens
hus, om mark eller terrass skall
anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

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

Foreningens fastighet

Féreningen ager fastigheten Are Vik
1:38, Are forsamling. P& denna tomt
har uppforts 5 bostadshus med
sammanlagt 26 lagenheter med en
lagenhetsyta av

1 990 kvadratmeter, samt 1
forradshus. Pa fastigheten finns ocksa
tillgang till 26 parkeringsplatser med
motorvarmare samt ett antal ytterligare
platser utan motorvarmare.

Fastighetens tekniska status

Foreningen har tagit fram en
underhallsplan att utga fran, denna
uppdateras kontinuerligt. Narmast
forestaende ar:

Taxeringsvarde
Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 30 000 000
Mark 7 000 000
37 000 000

Genomférda atgérder Ar Tkr
Anlagt ny lekplats 2010 64
Omrnalnmg av 2011 270
fastigheten

Underhall P platser 2013 33
Bytt varmesystem 2017 2 238
Motorvarmarstolpar 2019 37
utbytta

Balkongracken utbytta 2020 150
Nya terrasser 2021 98
Inkép sndslunga 2021 23
Balkongracken utbytta

(slutfort) 2022 36
Taksakring, 117 2022 32
Fasadmalning 2023 580
Forberedelse for

laddstolpar 2024 10

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med
minst 0,2 % av utgaende bokfort
byggnadsvarde efter avskrivningar.
Fonden for yttre underhall redovisas
under bundet eget kapital i
balansrakningen. Avskrivning sker pa
byggnadens bokforda
anskaffningsvarde med minst 1% (0,1
%).
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Lagenheter och lokaler

Den totala boarean ar 1 990
kvm.

Lagenhetsfordelning

12 3 rum och kdk med en
genomsnittlig yta av 62
kvm

14 5 rum och kék med en
genomsnittlig yta av 89
kvm

Till varje lagenhet hor en p-plats
som hyrs ut till
bostadsrattsinnehavaren.
Dessutom finns det 2 extra
parkeringar for gaster.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad
genom Sdderberg & Partners
forsakringsmaklarna i bostads-
ratternas fastighetsforsakring, hos
Folksam.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas forutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoter i
forening.

Foreningen ar att betrakta som en akta

bostadsrattsforeningen.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 39 medlemmar
fordelade pa 26 medlemslagenheter

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsekonomi Michael Adamsson
AB.

Teknisk forvaltning
AGO i Are AB avser jour och
felanmalan.

Avtalssumman uppgar till ca 18 000
kronor/ar. Vissa rorliga kostnader kan
tillkomma.

Ovriga avtal

e Bostadsratterna. Medlemskap
ger tillgang till kunskap, I6pande
information och hjalp avseende
skotseln av
bostadsrattsférening,
styrelseansvarsforsakring samt
mojlighet att teckna férmanlig
hem- och fastighetsforsakring.

e Jamtkraft distribution av el
sedan 2005.

e Are Kommun, sophamtning &
returpapper.

e Lundstam, atervinning.

e Reaxcer, snorgjning & sandning

Lagstadgad energideklaration

Energideklaration gjordes 2019 av
Oktopal. Under 2015 gjordes en
radonmatning av ett urval av
lagenheter fordelade dver alla hus.
Aven det vastra forradet mattes. Inga
forhdjda Radonhalter uppmattes.
Vastra forradet hade hogst matvarde,
80 Bg/ma3.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma den19 maj 2024 haft
foljande sammansattning.

Nicole Ellingberg Ledamot, ordf
Joakim Ekeroth Ledamot
Magdalena Rolker Ledamot

Henrik Eriksson Ledamot
Jenny Lindh Suppleant
David Nordblad Suppleant
Revisorer

Ragnar Sjogren Ordinarie
Madeleine Suppleant
Andersson

Styrelsesammantraden

Styrelsen har kontinuerligt arbetat med
forvaltningen av fastigheten och
stadgeenligt haft 8 protokollférda
moten under 2024 utdver stamma och
extrastamma.

Arets overlatelser

Under aret har tre bostadsratter
bytt agare. Bostadsratt nr 12, 20
och 22.

Arets handelser

Styrelsen har under 2024 fortsatt
jobba efter och uppdatera
underhallsplan for planering av bade
utbytes- och uppratthallande underhall
utefter genomfoérd statusbesiktning.

Laddstolpar for elbilar koptes in till
midsommar for de ldgenheter som
bestallde. Nu har vi 6st laddstolpar,
som ags av bostadsrattsinnehavaren.

Fortsatt tid och kraft har lagts pa den
tidigare vattenskadan. Merparten av

kostnaden tacktes av féreningens
forsakring.

Utelampan mellan sopforrad och dstra
huset har gravts om och fungerar nu.

Husnumren har malats vita for battre
synlighet.

Styrelsen har satt igang arbetet for en
ny och uppdaterad underhallsplan

Gardsgarden har stadgats upp fran
utsidan for att klara av nagon vinter till

Under vintern har det varit en
pagaende dialog med Reaxcer
angaende bristande resultat pa
sndskottning.

OVK besiktning utfordes mars 2024

Foreningens lan

Foreningens lan uppgar till 14,5
miljoner kronor och merparten
flyttades i december till
Handelsbanken.

Foreningens ekonomi och likviditet
2024

Styrelsens mal ar en valskott férening
med stabil ekonomi. Inbetalda avgifter
skall tacka de arliga kostnaderna for
drift, avskrivningar, samt klara de
arliga avsattningarna till fonden for
yttre underhall. Vi stravar efter ett
nollresultat men med god likviditet och
en beredskap for oférutsedda utgifter.
Arets negativa kassaflode beror pa det
forsakring ej tackte vid vattenlackan.

Styrelsen foljer noga
kostnadsutvecklingen och kommer att
vidta atgarder for att féreningen
langsiktigt ska uppfylla sina
ekonomiska ataganden.
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100 tkr har flyttats till ett sparkonto
med nagot battre ranta pa SBAB.

Styrelsen fortsatter utvardera
foreningens olika avtal inom drift och
jobbar enligt underhallsplanen.

Forandring Eget kapital

Styrelsen beslutade i samrad med
Fastighetsekonomi AB om en
avgiftshojning for 2025 pa ca 5 % per
lagenhet. Detta med anledning av
hogre driftskostnader och fortfarande
héga lanekostnader.

I.nbetalda Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser resultat resultat

Belopp vid arets ingang 15100 004 15 455 -709 416 -278828 14127 215
Resultatdisp enl stamma:
Avséttning till yttre fond 42 891 -42 891
Balanseras i ny rékning -278 828 278 828
Arets resultat -69 096 -69 096
Belopp vid arets utgang 15 100 004 58 346 -1031135 -69 096 14 058 119
Flerarsoversikt

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning, Kkr 1660 1487 1426 1385 1277
Resultat efter finansiella poster, Kkr -69 -279 -17 -70 -215
Soliditet, % 49,0 49,0 50,0 50,0 50,0
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 655 570 532 531 532
Arsavgiften andel i procent av totala rérelseintakterna 79 76 74 76 83
Sparande till framtida underhall kr per kvm 142 328 167 137 139
Energikostnader per kvm 229 240 253 248 162
Skuldsatting per kvm bostadsrattsyta, kr 7173 7241 7 308 7376 7 432
Skuldsattningsgrad % 101,54 101,99 97,57 98,36 98,64
Skuldkvot/Rantekanslighet 8,6 9,7 10,2 10,6 11,6
Rantekostnader i forhallande till intakt 28,42% 20,68% 13,80% 17,29% 23,41%
Genomsnittlig skuldranta, % 3,29 2,12 1,35 1,62 2,08
Fastighetens belaningsgrad, % 50,78 50,65 50,53 50,40 50,38
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 7 588 7588 7 588 7 588 7 588
Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen
Resultatdisposition
Balanserat resultat -1 031135
Arets resultat -69 096

-1100 231

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 42 217
I ny rékning 6verfores -1 142 448

I
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Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i férhallande till intdkten
Beraknas som rantekostnader/intakter

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

Nyckeltalet beréknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet

Skuldséattningsgraden 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 hog skuldsattningsgrad innebar att féretaget har Iag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hog soliditet anses i
de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvénds i dessa berakningar utgdrs till stor del av
medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokforda fastighetsvardet, och detta varde ar i gamla
féreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla foreningar blir I&g, kanske bara 10 %, medan
soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50 %. Anda &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och
valmaende an nya féreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekénslighet

Beréknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen &r, dvs
féreningens maojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For
varje procentenhet [aneréntan 6kar maste ndmligen foreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om
rantekénsligheten ar 12 i en viss forening, s innebar det att om réntan gar upp 1 % s& maste féreningens
intékter hojas med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande réntor och hdg
rantekanslighet &r alltsa ingen bra kombination. Tumregel: Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas beléning eller belaningsgrad,
och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. D& far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15
000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader fér el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmérke for en normal energikostnad ar i
dagsléget cirka 200 kr/kvm. Men méanga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som
finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Berdknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av féreningens formaga att klara framtida underhallsbehov eller
kostnadsokningar. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behdver goras,
antingen genom att 6verskottet finns placerat pa bank eller har anvéants till amorteringar pa féreningens lan och
darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per
kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfort varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde
som ar belanat. Bor inte dverstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Avgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
1659 575 1487 150
529 998 1165 674
2189 573 2652 824
-1 333573 -2 169 866
-24 284 12142
-78 843 -95 668
-352 500 -350 679
1789 200 -2 628 355
400 373 24 469
2142 4198

-471 611 -307 495
-69 096 -278 828
-69 096 .278 828
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anlédggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

@
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2024-12-31 2023-12-31
28 108 449 28 445 583
146 750 162 116

28 255 199 28 607 699
28 255 199 28 607 699
0 -7 234

76 639 74 645

64 342 57 887

140 981 125 298
241 633 247 288
382 614 372 586

28 637 813 28 980 285
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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
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

@
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2024-12-31 2023-12-31
15 100 004 15100 004

58 346 15 455
15158 350 15 115 459
-1 031 135 -709 416

-69 096 -278 828

-1100 231 -988 244

14 058 119 14127 215

10 374 250 3900 000

10 374 250 3900 000
3900 000 10 508 750

113 894 194 286

83 694 80 808

0 40 170

107 856 129 056
4205444 10 953 070
28 637 813 28 980 285
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kundfordringar - férandring
Leverantorsskulder - féréandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat
Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Aterféring uppldsning yttre fond

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
400 373 24 469
352 500 350 679
752 873 375148
2142 4198

-471 611 -307 495
283 404 71 851
-15 683 65 775
-80 392 9519
-58 484 75 607
-154 559 150 901

0 -123 750

0 -500 000

-623 750

-134 500 -134 500
-134 500 -134 500
-5 655 -535 498

247 288 782 786
241 633 247 288
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar. BFNAR 2016:10

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.
Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 1,00%
Varmesystem 5%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 10-20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen 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 allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avséttning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker p4 samma sétt.

Intaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal

Sye3G86PTyg-SJzaMibwalg
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Upplysningar om enskilda poster

Not 1 Hyresintékter 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Arsavgifter bostadsratt 1303632 1133 496
Hyresintakter P-plats 62 400 62 400
Eldebitering 276 512 269 819
Ovriga intakter 6 527 6 028
Pant- och Overlatelseavgifter 10 504 15 407
Summa 1659 575 1487 150

Not 2 Ovriga intakter

Forsakringsersattning 529 998 1165 674
Summa 529 998 1165 674

Fastighetskostnader

Not 3 Driftkostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31
Fastighetsskdtsel
Fastighetsskotsel entreprenad -24 735 -23 761
Snoréjning o markunderhall -36 691 -42 915
Material -753 -755
Bevakning o Besiktningskostnader -13 982 0
Summa -76 161 -67 431
Reparationer
Vattenskador -514 886 -1 305 961
Reparation installationer -51 018 -31 464
Reparation utvandigt -2 663 0
Summa -568 567 -1 337 425
Underhall
Underhall huskropp utvandigt 0 -580 000
Uppldsning yttre fond 0 500 000
Summa 0 -80 000
Taxebundna kostnader och uppvédrmning
El -298 003 -357 731
Vatten o avlopp -157 630 -119 781
Sophamtning -93 613 -84 493
Summa -549 313 -562 005
Fastighetsforsdkring, Fastighetskatt-/avgift
Fastighetsforsakring -97 152 -81 691
Fastighetsskatt bostad -42 380 -41 314
-139 532 -123 005
Summa driftkostnader B 1333573 2169866 B

I 5
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Not 4 Personalkostnader 2024-01-01
2024-12-31
Styrelsearvoden -20 000
Arbetsgivareavgifter -4 284
Summa -24 284
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-01-01
2024-12-31
Férvaltningsarvode -46 376
Forvaltningskostnader utéver avtal -9214
Medlemsavgifter brf organisation -4 880
Ovriga administrationskostnader -6 585
Ovriga styrelsekostnader -11 788
Summa -78 843
Not 6 Avskrivningar enligt plan 2024-01-01
2024-12-31
Avskrivningar pa byggnader -337 134
Avskrivningar pa markanlaggningar 0
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar -7 270
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer -8 096
Summa -352 500
Not 7 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 24 342 669
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 24 342 669
Ingéende avskrivningar enligt plan -2 897 086
Arets avskrivningar enligt plan -337 134
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 234 220
Utgaende redovisat varde 21108 449
Mark 7 000 000
Utgaende bokfort varde 28 108 449
Taxeringsvarden
Byggnader 30 000 000
Mark 7 000 000
Summa 37 000 000
varav bostader 37 000 000
Summa 37 000 000

Iz
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2023-01-01
2023-12-31
-10 000

-2 142

-12 142

2023-01-01
2023-12-31
-44 592
-17 006

-4 880

-10 402

-18 788

-95 668

2023-01-01
2023-12-31
-337 134
-2 191

-3 258

-8 096

-350 679

2023-12-31

24 342 669
24 342 669
-2 559 952

-337 134
-2 897 086

21 445 583

7 000 000

28 445 583

30 000 000

7 000 000
37 000 000

37 000 000
37 000 000
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Markanlaggningar

Ingéende anskaffningsvarde 32975 32975
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 32975 32975
Ingéende avskrivningar enligt plan -32 975 -30 784
Arets avskrivningar enligt plan 0 -2 191
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -32 975 -32 975
Utgaende bokfort varde 0 0
Totalt utgaende bokfort varde byggnad och mark 28 108 449 28 445 583
Not 8 Maskiner o inventarier
2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 265713 141 963
Arets inkdp 0 123 750
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 265713 265713
Ingéende avskrivningar enligt plan -100 339 -92 243
Arets avskrivningar enligt plan -8 096 -8 096
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -108 435 -100 339
Utgaende redovisat varde 157 278 165 374
Not 9 Upplupna intékter och forutbetalda kostnader
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald forsakring 33738 28 272
Forutbetald forvaltningsarvode 25724 24735
Ovriga upplupna intékter o forutbetalda kostnaderr 4 880 4 880
Summa 64 342 57 887
Not 10 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Rénta éndring 2024-12-31 2023-12-31
Handelsbanken 3,35% 2025-03-27 10 374 250 3900 000
Swedbank 1,48% 2026-06-17 3900 000 5 600 000
Swedbank 3900 000
Swedbank 1008 750
Kortfristig del - ) -3 900 000 -10 508 750
~ Summa o 10 374 250 3900 000

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetiningsdag inom ett ar

redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetkningsdag under 2025 omsétts vid forfall.
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda avgifter 104 479 125 886
Upplupen ranta 3377 3170
Summa 107 856 129 056
Not 11 Stallda sé@kerheter

2024-12-31 2023-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 15 337 500 15 337 500
Summa 15 337 500 15 337 500

Are |/ 2025

Nicole Ellingberg
Ordférande

Magdalena Rolker

Min revisionsberattelse har avgivits den

Ragnar Sjogren
Fortroendevald revisor

Joakim Ekeroth

Henrik Eriksson

/ 2025
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