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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
lagenheter at medlemmarna for nyttjande
utan tidbegrénsning i tiden. En medlems
ratt i foreningen, pa grund av sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem
som innehar en bostadsréatt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Intréde i féreningen kan beviljas fysisk
eller juridisk person som erhaller
bostadsratt genom upplatelse av
féreningen eller som 6vertar bostadsratt i
féreningens hus.

Foreningens fastighet

Foéreningen &ger tomterna nr 1 och 6 i kv
Bagaren, Frésén, samt under tiden
oktober 1965-mars1967, uppfért 1
byggnad a vardera tomten i tre vaningar,
jémte kallarvaning. Byggnaderna
innehaller sammanlagt 24 bostads-
lagenheter. | kdllarvaningarna finns i resp.
hus, tvattstuga, torkrum m m. [ tomt nr 6
inryms &ven garage samt a tomt nr 1
pannrum som férser dven fastighet nr 6
med varme och varmvatten genom kulvert.
Foéreningens adress &r Hornsgatan 17
samt Fjallgatan 16. Utanfér byggnaderna
finns tillgang till parkeringsplatser.

Lagenheter o lokaler
Den totala boarean uppgar till 1 904 kvm,.
Lagenhetsférdelning

18 lagenheter 3 rum och kok.

6 lagenheter 4 rum o kok

Forsakring

Fastigheten &r fullvérdesférsakrad hos
Dina Forsakringar

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 16 000 000
Mark 5600 000
21 600 000

Fastighetens tekniska status

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhalisfond. Avséttningens storlek
skall ske i enlighet med antagen
underhallsplan.

Den vinst som kan uppsta pa féreningens

verksamhet, skall balanseras i ny rékning

alternativt avsattas till féreningens fond for
fastighetsunderhall.

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

Foreningsfragor

Bostadsréattsforeningen registrerades hos
Bolagsverket 1965-08-06

Foreningens nuvarande stadgar
registrerades 2013-10-29 hos
Bolagsverket.

Féreningens firma

Foéreningens firma tecknas av styrelsen,
alternativt av tva styrelsemedlemmar i
férening.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Kommunsate; Ostersund
Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 31 medlemmar férdelade
pa 24 medlemslagenheter
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Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts
av Fastighetsekonomi Michael Adamsson
AB

Den tekniska forvaltningen har skotts av
féreningen.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma 2023 haft féljande
styrelse

Nils-Gustaf Ordférande,
Nilsson ledamot
Asa Armanius Ledamot
Marie Palsson Ledamot

Sylvia Fredriksson Ledamot
Cathrine Atthem Ledamot
Suppleant
Suppleant

Marianne Flodin
Jan Ulvforsen

Valberedning

Kia Carlsson och Minna Lundgren
Revisorer

Kia Carlsson

Ersattare Bengt Hellmark

Styrelsesammantraden

Styrelsen har kontinuerligt arbetat med
férvaltningen av fastigheten och haft 4
protokollférda méten under 2023.
Arets dverlatelser

Under aret har 1 6verlatelser skett.

Arets handelser

Radonmatning utford.

Ovrigt

Medlemmarna hjalper varandra att se till
att uteplatser och andra ytor rensas fran
ogréas och annat skrdp. Redskap finns i
varje hus. Om alla hjélps at far vi en fin
utemiljd runt husen och platser att vistas

pa.

Sopsorteringen kan bli béttre, kartonger
ska plattas ihop sa tar det mindre
utrymme. Plastavfall ska témmas ur
plastpasar for att spara utrymme. Storre
kartonger Iamnas vid Coop.

Huvudnyckel finns hos;

Nils-Gustaf Nilsson och Asa Armanius pa
Hornsgatan 17 A-B samt hos Bruno Nilbert
pa Fjallgatan 16 A

Foéreningsekonomi

Arets resultat &r 186 tkr (f g ar 129 tkr).
Arets likvidfldde fran verksamheten visar
ett resultat pa 202 tkr om man bortser fran
avskrivningarna som inte paverkar
likvidflodet. Tittar vi pa det totala
kassaflodet inklusive investeringar,
amorteringar och féréndringar i rérelse-
resultatet ar det positivt med 172 tkr.

Foéreningens storsta enskilda kostnad &r
varmekostnaden. Den har 6kat med 25 tkr
jamfort med foregaende ar.
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Férandring Eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 169 000
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 169 000

Yitre fond Balanserat
resultat

Upplatelse-

avgifter

0 900 000 442 342
300 000 -300 000

129 521

0 1200 000 271 863

Arets
resultat

129 521

-129 521
186 257

186 257

1640 863

186 257
1827120

Flerarséversikt

2023-12-31

Nettoomsattning, Kkr 950 888
Resultat efter finansiella poster, Kkr 186 130
Arsavgift per kvm uppléaten med bostadsrétt 461 444
Arsavgifernas andel i % av totala rérelseintékterna 92 95
Energikostnad per kvm 207,59 185,91
Sparande per kvm 106,06 75,32
Réntekostnader i férhallande till intakt 3,61% 2,45%
Skuldsattningsgrad % 64,26 72,55
Soliditet, % 57,0 54,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 1,2 1,3
Genomsnittlig skuldréanta, % 2,90 1,81
Skuldséttning per kvm bostadsrattsyta, kr 617 625
Fastighetens belaningsgrad, % 58,31 59,12
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 452 444
Underhalls o amoreringsutrymme % 21,26 16,15
Sparande till framtida underhall kr per kvm 106 75
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 89 89

2022-12-31

2021-12-31
889
146
444

95
197,61
83,45
2,34%
79,94
51,0
1,4
1,71
635
60,01
442
17,87
83

89

2020-12-31
874
175
440

96
171,04
95,42
2,45%
89,61
49,0
14
1,74
642
60,75
437
20,79
95

89

2019-12-31
826

15

434

100

225,14

8,81

1,65%
104,19
46,0

1,5

1,09

651

61,56

434

2,03

9
89

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat
Avrets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till ytire fond avsatts
I ny rékning 6verféres

271 863
186 257
458 120

300 000
158 120
458 120
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intékter
Arsavgifter och évriga hyresintakter

Summa rérelseintakter

Roérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar enligt plan

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Réntekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
950 053 888 153
950 053 888 153
-646 230 -617 803
-52 323 -53 191
-15 245 -51 994
-15690 -13 896
-729 488 -736 884
220 565 151 269
-34 336 -21 750
186 257 129 521
186 257 129 521



Brf Bagaren
793200-0255

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordran
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-12-31 2022-12-31
2013 500 2 013 500
137748 153 438
2151 248 2166 938
2151 248 2166 938
35240 34618

50 253 48 522
85493 83 140
977 955 805 879
1063 448 889 019
3214 696 3 055 957
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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
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2023-12-31 2022-12-31
169 000 169 000

1200 000 900 000

1 369 000 1069 000

271 863 442 342

186 257 129 521

458 120 571 863

1827 120 1640 863

8 920 273 534 489
920 273 534 489

253743 655 895

52 428 107 391

38 484 36 456

0 2715

9 122 648 78 148
467 303 880 605

3 214 696 3 055 957
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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
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Férandring av rérelseresultat

Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten
Inkdp inventarier

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
220 565 151 269
15690 13 896

236 255 165 165

28 2

-34 337 -21750
201 946 143 417

-2 353 -4 010

-11 149 -11 085
-13 502 -15 095
-52 042

-52 042

-16 368 -17 853
-16 368 -17 853
172 076 58 427
805 879 747 452
977 955 805 879
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnémndens allmanna rad(BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 0%

Inventarier, verktyg och installationer 20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen fastighet fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att gélla fram till ar 2025. For
hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr for varje bostadsléagenhet.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering fér 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.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
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Not 1 Arsavgifter o hyresintakter 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostadsrétt 878 172 844 920
Pant- och Overlatelseavgifter 2 258 8163
Hyresintakter lokaler 7100 3600
Hyresintakter garage o p-plats 59 700 28 350
Ovriga tillagg 4623 3060
Outhyrda p platser -2 100 0
Ovriga intékter 300 60
Summa 950 053 888 153
Not 2 Driftkostnader 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskétsel
Snoéréjning o markunderhall -34 701 -26 733
Stadning -59 736 -33 521
Material -1 080 -10 906
Summa -95 517 -71 160
Reparationer
Reparation bostader 0 -1319
Reparation installationer -14 557 -49 312
Summa -14 557 -50 631
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -56 392 -45 063
Varme -274 480 -248 819
Vatten o avlopp -64 377 -60 099
Sophamtning -51 483 -58 209
Tv och internet avgifter -20 426 -18 523
Summa -467 158 -430 713
FEérsékringar och Fastighetsskatt/avqift
Fastighetsforsakring -30 862 -28 843
Fastighetsskatt /- avgift -38 136 -36 456
Summa -68 998 -65 299
Summa driftkostnader -646 230 -617 803
Not 3 Ovriga externa kostnader 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsarvode -39 598 -38 712
Ovriga administrativa férvaltningskostnader -6 884 -7 919
Revisionskostnader -800 0
Ovriga adminsistrationskostnader -5 041 -6 560
Summa -52 323 -53 191
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Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arvoden o I6ner inkl sociala avgifter
Sociala avgifter

Summa
Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivningar p& maskiner och andra tekniska anlaggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanléggning
Byggnader

Ingéende anskaffningsvarde

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ing&ende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Utgaende bokfort virde

Not 7 Maskiner o inventarier

Ingéende anskaffningsvarde

Arets inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat virde
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2023-01-01
2023-12-31
-9 500
-3 800
-1945

-15 245

2023-01-01
2023-12-31
0

-5 654

-10 036

-15 690

2023-12-31
2013 500

2013 500
0
0

0
2013 500

2013 500

2023-12-31

187 640
0

187 640
-34 202
-15690

-49 892

137 748

2022-01-01

2022-12-31
-24 400
-22 310

-5 284

-51 994

2022-01-01
2022-12-31
0

-3 860

-10 036

-13 896

2022-12-31

2 013 500
2013 500
0
0
0

2013 500

2013 500

2022-12-31

135 598
52 042

187 640

-20 306
-13 896

-34 202

153 438
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Not 8 Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald férsakring 33023 30 862
Forutbetald ranta 2742 2234
Forutbetalda driftskostnader 9122 8275
Foérutbetald kabel-tv 5 366 5101
Summa 50 253 48 522

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Rénta andring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,67% 2028-06-30 396 152 400 580
Stadshypotek 1,81% 2026-01-30 534 489 540 429
Stadshypotek 5,75% 2024-05-02 243 375 249 375
Kortfristig del -253 743 -655 895
Summa 920 273 534 489

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetiningsdag inom ett ar
redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som olaneras att ske under nasta
rakenskapsér. Lan med slutbetkningsdag under 2024 omsétts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna driftskostnader 47 601 0
Upplupen ranta 0 0
Forutbetalda avgifter 75 047 78 148
Summa 122 648 78 148
Frosén <> / 3 2024
i
Cathrine Atthem

rdforand

DFW Cﬁij
Sylvia Fredriksson

Min revisionsberattelse har avgivits den(t/g 2024
1R Lo Canr_
Kmson

Fortroendevald revisor

Asa Armanius Marie Palsson
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REVISIONSBERATTELSE

Undertecknad, av brf Bagaren utsedd revisor, far avge foljande berattelse:

Jag har granskat foreningens verksamhet for perioden 2023-01-01 till 2023-12-31
och darmed tagit del av resultatrakning, balansrakning och protokoll som ger
upplysning om foreningens ekonomi och forvaltning.

Revisionen har inte givit anledning till ndgra anmarkningar varfor jag tillstyrker
att brf Bagarens arsmote

- Faststaller de i drsredovisningen intagna resultat- och balansrakningarna
- Beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for den tid redovisningen omfattar
- Balanserar arets vinst i ny rakning

Froson den 4 mars 2023

Kia Carlsson



Definitioner av en del anviinda nyckeltal

Réntekostnader i férhallande till intikten

Berdknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste séttet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi &r att
titta pa réntekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga féreningar den allra stérsta utgiften,
och har ddrmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet beraknas utifrén att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, 6ver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad

Berdknas som Skulder/Eget kapital

Anvéands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekénslighet)

Skuldsattningsgraden &r ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden &r starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgéngar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att féretaget har lag soliditet.

Skuldsattning per kvadratmeter

- Skulderna divideras med bostadsrattsytan i freningen (skuldséttning/m2). En skulds&ttning
pé 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre r att beteckna som lag medan en p& mer &n
10 000 kronor per kvadrat &r hég och en pa mer an 15 000 per kvadrat mycket hég

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Fdrhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgdngar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Réntekénslighet

Beréknas som skulder/totala omséttningen (intakterna). Det ger ett bra métt pa hur skuldtyngd
féreningen ar, dvs féreningens méjlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa
bostadsréattsfdreningens réntekanslighet. Fér varje procentenhet lanerantan ékar maste
némligen féreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten &r 12 i en
viss férening, s& innebar det att om rantan gar upp 1 % s& maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég
réntekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldséttning per kvm

Mest korrekt och rattvisande é&r att rékna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller beléningsgrad, och &r 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 fér el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal
energikostnad &r 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

Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +&rets planerade underhall/ antal kvm

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvéndas till det framtida underhallet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
géras, antingen genom att &verskottet finns placerat pa bank eller har anvénts 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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