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Orvaltningsberattelse

Fﬁreningens vefkgami‘zﬁi Foreningen har en uthwd lokal,

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad

Foreningen har till indamal att framja
avseende verksamhetslokaler.

medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler at
medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning. Medlems ratt i foreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Forsdkring till fullvarde for byggnaden har
foreningen tecknat hos Lansforsakringar
Varmland. | avtalet ingar styrelseforsakring
samt bostadsrattstillagg for samtliga
|3genheter.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram 2012 i samband med kopet, anvands
som underlag for de underhallsatgarder som
utforts och planeras.

Foreningens fastighet, Loke 1 i Karlstad kommun
forvarvades 2012-12-10.

Flﬁ rE ningz n E fastigh 5:12 bestar av ett > och 14 Trdrgnre ﬂrsgenﬂmfﬂfdﬂﬂtg&rd A; i
flerbostadshus pa adress Sveagatan 12 och 14. DT — -~
Fastigheten byggdes 1914 och har vardear Porttelefonsystem 2015
2010. Entré Sveagatan 14 2016
Tomten innehas med dganderatt och har en {‘mm'rimg, belysning och tavior)
areal om 1062 kvm. Entré Sveagatan 12 2016
Den totala byggnadsytan uppgar till 2 569 kvm (malning och nytt golv)
varav 2419 kvm utgor [agenhetsyta och 150 Altan innergard 2016
kvm lokalyta. Ombyggn lokal till Igh 2016-2017

Belysning 2017
Foreningen ar medlem i samfalligheten Loke
S:1, som omfattar parkeringsplatser, med
andelstal 13,2 %. | foreningen finns 11 Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
parkeringsplatser och 10 garage. Foreningen och fastighetsskotsel finns tecknat med Midroc.
hyr i forsta hand ut parkeringar till de boende For den ekonomiska férvaltningen finns avtal
och i andra hand externt. | dagsldget finns lediga med Férvaltning i Ostersund AB.
p-platser.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
Lagenhetsférdelning 2012-07-24 hos Bolagsverket och féreningens
9 st 1 rum och kdk ekonomiska plan registrerades 2012-10-30.
21 st 2 rum och kok Foreningens nuvarande gallande stadgar
7 st 3 rum och kok registrerades 2012-07-24. Styrelsen har sitt

sate i Varmlands lan, Karlstad kommun.
Samtliga dessa lagenheter ar upplatna med

bostadsratt. Féreningens skattemdssiga status ir att betrakta
){’ ' som ett akta privatbostadsforetag.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid
arets borjan till 49 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 5. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 7.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
47.Under aret har 5 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
overlatelseavgiftpafn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
445 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2018-05-170ch darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Henrik Bjur ledamot/ordf.
Karin Bjur ledamot

Bjorn Wingquist iedamot

Mikael Brattstrom ledamot (avgatt)

Till revisor har Tommy Svensson, TS Konsult
valts.

Valberedning, stamman beslutade att inte valja
nagon for kommande ar.

Styrelsesammantrdden som protokollférts under
aret har uppgatt till 3 st. Dessaingari arbete
med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i férening.

Handelser under rdkenskapsaret

Under sommaren salde Mikael Brattstrém sin
lagnehet och avgick darmed som ledamot i
styrelsen. Ovriga medlemmar i styrelsen var
overens om att driva styrelsearbetet vidare pa
de tre kvarvarande styrelsemedlemmarna.

BRF Trikafabriken genomforde under aret
besiktning av féreningens alla fonster och har

under aret bytt ut de fornster som var i daligt
skick.

Innertaket i lokalen som hyrs av Yogainstitutet
har under aret renoverats.

BRF Trikafabriken genomfiorde OVK besiktning

i slutet av 2018 vilket resulterade i ett par

anmarkningar som behover atgardas innan
\Grnars 2019.

Foreningens resultat for ar 2018 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror framt pa
avskrivningarna. | resultatet ingar avskrivningar
vilket &r en bokféringsmassig vardeminskning
av foreningens fastighet och den posten
paverkar inte foreningens likviditet.

Resultatet for ar 2018 ar samre an resultatet
for ar 2017. Forandringen beror framst pa
okade driftkostnader och da framfor allt nar det
galler reparationer och underhall pa
fastigheten.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2018
minskat vilket beror pa lagre lanebild i och med
genomforda amorteringar samt en lagre
rantenivan som belastat foreningen.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett negativt kassaflode.
Anledningen till detta ar att féreningen under
aret har amorterat pa sina lan utover lopande
amorteringar. | kassaflodesanalysen aterfinns
mer information om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna hojdes senast med 1% 1 januari
2018 och har aren innan dess hojts med nagra %
varje ar. | samband med budgetarbetet infor ar
2019 beslutade styrelsen om att ligga kvar pa
samma avgiftsnivd men med mojligheten att
revidera detta under arets gang.

Underhall av fastigheten som genomfarts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Fonsterbesiktning och fonsterbyte 149
Renovering av innertak Yogalokal 25
OVK Besiktning 10

e . e e . e e . e S—

Planerat underhdallsbehov av foreningens
fastighet den narmaste tiden finns inget
planerat underhall. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med minst 0,3
% av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.
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Forandring Eget kapital

Belopp vid arets ingang 28769003 4588441 441062 -2315106 -335 1?1 31 148 22?
Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond 127 638 -127 638

Balanseras i ny rakning -335170 335171
Arets resultat -505380  -505380
Belopp vid arets utgang 28769003 4588441 568700 -2777914 -505380 30642850

¢y n g e e SN T R T T T L T Lo L T r—— e — o —

| Nettnumsattmng Kkr | 2105 2142 2077 2 099
Resultat efter finansiella poster, Kkr -505 -335 -415 -435
Soliditet, % 48,6 48,3 45,6 45,9

Genomsnittlig arsavgift per |

 kvm bostadsrattsyta, kr 698 673 675 060 054

| Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 13 265 13 604 14 603 14 906 15740
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 11 915 11915 11 964 12 017 12017 r
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,33 1,80 1,85 2,31 2,86 r
iastighetens beldningsgrad, % 54.8 556 58.8 58.5 58.0

* Genumamttllg skuldranta r:teﬂmeras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastlghetﬁlan
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resuitatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:
Balanserat resultat -2777914

Arets resultat -505 380 I

-3283294
Styrelsen foreslar att: !
Till yttre fond avsatts 127 638 I
| ny rikning 8verfores -3410932 |

-3283294
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ ]

Betriffande fnrenlngens resultat och stalln:ng i vrigt hanvlsas till efterfnijande resultat- och balans-
: rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

5/14 Brf Trikafabriken Org.nr 769625-0518




allabrf.se

RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

6/14

Not

AL

2018-01-01
2018-12-31

2104878
2104878

-1314 243
-96 179

-76 593
-697 448
-2184 463

-79 585

8076
-433871

-425795

-505 380

-505 380

2017-01-01
2017-12-31

2142 390
2142 390

-945 223
-203 935

-76 593
-648 229

-1873 980

268410

0
-603 581
-603 581

-335171

-335171
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

}SS::JMMA TILLGANGAR

2018-12-31
Not

6 58430752
58430752

58430752

9218
2801

7 47 332
592351

8 2215109
2215109

2356 988

4631448

63062 200

2017-12-31

59128 200
59128 200

59128 200

60
2282

45936
48278

2215109
2215109

3048 273
5311660

64439 860
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCHSKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

;UMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

a/14

Not

10

2018-12-31

33 357 444
568 700

33926144

-2777 914
-505 380

-3283 294

30642850

31898770
31898770

128718
104 215
42792
244855
520 580

63062 200

2017-12-31

33357 444
441062
33798506

2315106
- -335171

-2650277

31148 229

32727495
32727 495

118 901
50321
76122

318792

564136

64439 860
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KASSAFLODESANALYS

Den [6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/o6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark
Forvarv av pagaende arbeten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

%kvida medel vid arets slut

7/14

2018-01-01
2018-12-31

-79 585
697 448
8076
-433871

192068

-9158
-1325
53894
-107 856

127 623

0
0
-818 908

-818 908

-691 285
5263382

4572097

2017-01-01
2017-12-31

268 410
648 229
0

-603 581

313058

-60
-2898
-3731

61971

361 340
-1996119
1920131

-75988

929000
1016000

-1134 705

810295

1095 647
4167 735

5263382
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
viardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 100ar 1%
Markanlaggning 20ar 5%
Fastighetsforbattringar 10ar 10%

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift men fastighetens vardear ar 2010 och darav betalar foreningen halv
fastighetsavgift for narvarande, vilket for rakenskapsaret ar 668 kr / lagenhet. For lokaler betalar foreningen en
statlig fastighetsskatt med 1 9% av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokforingsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas
under bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran foreningens stadgar, genom

en arlig omforing mellan fritt och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat

underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter bostader 1684728 1661 505
Hyresintakt lokaler 122 487 129 354
Hyresintakter parkering 66 300 62511
Bredband internetansiutning 91 680 91162
Eldebitering 177 781 175583
Ovrigt -38 098 22275
Summa arsavgifter och hyresintdkter 2104878 2142 390

°

10714
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NOTER

Not3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel, grundavtal
Snoréjning & sandning
Underhall
Reparationer
Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsakring
Bredband/Stadsnat
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Not4 Ovrigaexterna kostnader

Kameral forvaltning

Revisionsarvode

Ovr férsiljningskostnader

Kostnad for overlatelse o pantsattning
I T-tjanster

Konsultarvoden

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Not5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader
Summa personalkostnader

2018

125588
18 632
194 263
173060
144 257
264473
65082
49 644
25539
102 459
38 840
112 406

1314243

2018

54 190
9 883

8413
2935

20758
96179

2018

60000
16593
76593

2017

0
72998
0

148 259
132276
256 039
61845
46 342
24 645
98 675
38472
65672

945223

2017

52035
13462
94 202
13590
11802

5405
13439

203 935

2017

60 000
16 593
76593
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarde
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat virde markanldggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbet forsakringspremier
Kameral forvaltning
Bredband

Ovr fortbet kostn o upplint

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga kortfristiga placeringar

Kategori
MNoterade aktier & andelar

Summa ovriga kortfristiga placeringar

Marknadsvarde

>Q_

12/14

2018-12-31

61708 982
0

61708 982

-2 580782
-697 448

-3278 230
58430752

43 544 526
800 767
14 085 459

28430752

42 546 000
34222000

2018-12-31

24 348
13 381
8 631
972

47 332

2018-12-31

2215109
2215109

2323102

2017-12-31

59712863
1996119

61708 982

-1932553
-648 229

-2 580782
59128 200

44190022
852719
14085459

59128 200

42 546 000
34222000

2017-12-31

23279
13131
8627
899

45 936

2017-12-31

2215109
2215 109

2416836
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NOTER
Not9 Langfristigaskulder 2018-12-31 2017-12-31
Amorteringinom 2 till 5 ar 630089 582031
Amortering efter 5 ar 31268 681 32 145 464
Summa langfristiga skulder 31898770 32727 495
Kreditgivare Villkorsandring Ranta%  Amortering Skuld per
2019 2018-12-31
SBAB 2019-12-31 1,89 40 454 6989 562
SBAB 2019-01-15 0,71 34514 7061456
SBAB 2019-01-14 0,72 29449 6772796
SBAB 2019-12-31 1,86 7 500000
SBAB 2019-12-16 1,00 24 301 3703674
Summa 128718 32027 488
Avgar kortfristig del 128718
Summa langfristiga skulder 31898770
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 136 889 176 314
Upplupna rantor 33 964 49 745
Upplupen fjarrviarme och el 56 336 64 192
Upplupet revisonsarvode 12 000 12 000
Ovriga upplupna kostnader 5 666 - 16541
Eum ma upplupna kostnader och forutbetalda intakter 244 855 318 792
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NOTER

Qvriga noter

Not 11 Stallda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 34 500 000 34 500000
Summa stallda sakerheter 34 500 000 34 500000

Karlstad 2019-0&8-1 T

M/%_) ‘[QJ A (’\_%/\/

enrik Bjur Karin Bjur

e,

"

) / /;ﬁ/f"

orn Wingquist

Min revisionsberattelse har lamnats den '575' 2019,

ommy Svensgon
Revisor
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