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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberéttelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsréttsforeningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rikenskapséret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberdttelsen dr om bostadsrittsforeningen ér dkta eller odkta eftersom
det senare medfor skattekonsekvenser for den som édger en bostadsritt.

RESULTATRAKNING

I resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rikenskapsaret. Du kan
ocksé se var foreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebir att
man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en lingre tidsperiod. Avskrivningar
innebér alltsa inte ndgot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i
resultatrikningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna frén képet av fastigheten dr s4 hoga.

BALANSRAKNING

Balansrékningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stillning vid en viss tidpunkt. I en
arsredovisning dr det alltid rakenskapsérets sista dag. I balansrakningen kan du se foreningens tillgdngar,
skulder och egna kapital. I en bostadsrattsforening bestér eget kapital oftast av insatser (och ibland
upplételseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade”) vinster eller forluster. I en
balansrikning dr alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar
det som dr “balansen” i balansrdkning.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet ar bostadsrittsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger siger
kassaflédesanalysen mer 4n resultatrdkningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar
i kassan) har ¢kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt

till.

NOTER

I vissa fall rdcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. For att du som léser drsredovisningen ska f& mer information finns noter som &r mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not £6r den posten. Hir kan man till exempel fi information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de ir, vilken
rinta de har och nér det dr dags att villkorsindra dem.

GILTIGHET

Arsredovisningen ir styrelsens dokument. Foreningsstdimman beslutar om att faststilla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar giller dokumentet efter det att
staimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamadl att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppldta bostadsrattsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Fireningen har registrerats hos Bolagsverket

Foreningen registrerades 2012-07-24 och féreningens ekonomiska plan registrerades 2012-10-30.
Foreningens nuvarande gillande stadgar registrerades 2012-07-24,

Scite

Foéreningen har sitt séte i Karlstad.

Akta forening
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta

bostadsrittsforening,

Fastigheten
Foreningens fastighet bestdr av ett flerbostadshus pa adress Sveagatan 12 och 14. Fastigheten byggdes 1914
och har vérdear 2010.

Tomten innehas med dganderitt och har en areal om 1 062 kvm.
Den totala byggnadsytan uppgr till 2 569 kv, varav 2 419 kvm utgér lagenhetsyta och 150 kvm lokalyta.

Foreningen &r medlem i samfilligheten Loke S:1, som omfattar parkeringsplatser, med andelstal 13,2 %. 1
foreningen finns 11 parkeringsplatser och 10 garage. Féreningen hyr i forsta hand ut parkeringar till de
boende och i andra hand externt. I dagsliget finns lediga p-platser.

Léagenhetsfordelning

9 st 1 rum och kok

21 st 2 rum och kok

9 st 3 rum och kok

Samtliga dessa ldgenheter 4r upplatna med bostadsritt.

Foreningen har en uthyrd lokal.
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Forsdkring v
Forsikring till fullvirde fér byggnaden har foreningen tecknat hos Linsforsdkringar Varmland. I avtalet
ingar styrelseforsikring samt bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter.

Styrelsens sammansdtining

Henrik Bjur Ordforande
Bjorn Wingquist Ledamot
Karin Bjur Ledamot

Bo Georg Oscarsson  Ledamot

Valberedning
Stdémman beslutade att inte vélja ndgon fér kommande &r.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen samt av tva ledaméter i forening.

Revisorer

Tommy Svensson ~ Revisor TS Konsult

Sammantriden och styrelsemiten

Ordinarie féreningsstimma holls 2021-05-18, Styrelsen har under verksamhetsaret haft 5 protokollférda
sammantriden,

Utforda historiska underhdll
2015  Porttelefonssystem

2016  Entré Sveagatan 14 (malning, belysning och tavlor)
2016  Entré Sveagatan 12 (malning och nytt golv)

2016  Altan innergard

2016  Ombyggnad lokal till ldgenhet

2017  Belysning

2018  Fonsterbesiktning och fonsterbyte

2018  Renovering av innertak Yogalokal

2018  OVK Besiktning

2019  Installation av LED-belysning pé vaningsplan
2020  Vidrmeslingor i stuprér och byte av trasiga stuprér
2021  Renovering av trapphus

2021  Malning och asfaltering av soprum
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Planerade underhdgll

2022 Renovering av tak och takfonster

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken togs fram 2012 i samband med képet, anviinds som underlag
for de underhallsatgirder som utforts och planeras.

Avtal med leverantorer

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel ~ Midroc
Ekonomisk férvaltning Simpleko AB

Ovrig verksamhetsinformation
Féreningen ér frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Foreningens resultat for r 2021 dr en forlust. Anledningen till underskottet beror frimst pa
avskrivningarna. I resultatet ingar avskrivningar vilket 4r en bokféringsméssig virdeminskning av
foreningens fastighet och den posten péverkar inte foreningens likviditet.

Resultatet for ar 2021 4r simre dn resultatet for ar 2020. Férandringen beror frimst pd genomforda
underhallsatgarder pa fastigheten. Féreningens enskilt storsta kostnadspost ér rintekostnaden.

Tittar man pé foreningens likviditetsfléde som dven innefattar investeringar samt finansieringsdelen i form
av lan har féreningen ett negativt kassaflode. I kassaflédesanalysen aterfinns mer information om 4rets
likviditetsflode.

Arsavgifterna hojdes med 1% under 2020.

Foreningen anlitade Alf E Johansson pd REREC for en vérdering av fastigheten. REREC fastslog ett virde av
Fastigheten Karlstad Loke 1 till ett véirde av Sjuttiofyramiljoner SEK (74 000 KSEK).
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rédkenskapsarets borjan var 52 st, Tillkommande medlemmar under &ret var 11 och
avgdende medlemmar under aret var 15. Vid rdkenskapsérets slut fanns det 48 medlemmar i foreningen.
Det har under éret skett 9 6verlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras képaren vid varje Gverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet
(2022 = 1208 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet (2022=483 kronor) vid

varje pantsattning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Avgift fér andrahandsupplatelse 10% av prisbasbeloppet (2022 = 4830 kronor/per &r och tillstand).

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 2145792 2088643 2135546 2104 878
Resultat efter fin. poster -682 518 -395 020 -318 386 -505 380
Soliditet, % 48 49 49 49
Yttre fond 1021724 859 031 696 338 568 700
Taxeringsvirde 54231000 54231000 54231000 42546000
Bostadsréttyta, kvm 2415 2415 2415 2415
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 712 705 698 698
Lén per kv bostadsrittyta, kr 12 943 13 009 13 066 13 265
Elkostnad per kvm totalyta, kr 68 47 59 56
Virmekostnad per kvm totalyta, kr 98 96 105 103
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 30 29 28 25
Genoménittlig skuldrénta, % 1,30 1,30 1,54 1,33
Belaningsgrad, % 56,13 55,07 54,65 54,81

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Beldningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfért virde for byggnad och mark
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Forandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2020-12-31 ars resultat  Gvriga poster  2021-12-31
.I"flkslatser 28769 003 - - 28769003
Upplatelseavgifter 4588 441 - - 4588 441
Fond, yttre underhall 859 031 - 162 693 1021724
Balanserat resultat -3892 011 -395 020 -162 693  -4449724
Avrets resultat -395 020 395020 -682 518 -682 518
Eget kapital 29929444 - 0 -682518 29246926

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans férfogande stér foljande medel:

Balanserat resultat -4 449 724
Arets resultat -682 518
Totalt -5132242

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande
Reservering fond for yttre
: 162 693
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta -452 425
Balanseras i ny rikning -4 842 510
-5132242

Arsredovisning 2021

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansrédkning samt noter.
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Resultatrakning

2021-01-01-  2020-01-01 -

Not

2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomséttning 2145792 2 080895
Rorelseintdkter 2661 7748
Summa rorelseintikter 2148 453 2 088 643
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -1532 877 -1 188745
Ovriga externa kostnader 7 -124 220 -113900
Personalkostnader 8 -72 488 -75671
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar -697 440 ~697 448
Summa rorelsekostnader -2 427 025 -2 075 764
RORELSERESULTAT =278 572 12 879
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 3180 3170
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -407 126 -411 069
Summa finansiella poster -403 946 -407 899
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -682 518 -395 020
ARETS RESULTAT -682 518 -395 020
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Balansrakning

Not 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnad och mark 10 55693 501 56 338 993
Markanlaggningar 11 644 915 696 863
Summa materiella anliggningstillgdngar 56338416 57 035856
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 56338416 57 035856
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 110 605 26 095
Ovriga fordringar 12 3589 9637
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 106 157 51224
Summa kortfristiga fordringar 220 351 86 956
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 14 2215109 2215109
Summa kortfristiga placeringar 2215109 2215109
Kassa och bank .
Kassa och bank 2 253 481 2 391 467
Summa kassa och bank 2253 481 2391 467
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 688 941 4693 532
SUMMA TILLGANGAR 61 027 357 61 729 388

10
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Balansrakning

Not 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 33 357 444 33357444
Fond for yttre underhall 1021 724 859 031
Summa bundet eget kapital 34379 168 34216 475
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 449 724 -3 892011
Arets resultat -682 518 -395 020
Summa fritt eget kapital -5132242 -4 287 031
SUMMA EGET KAPITAL 29 246 926 29929 444
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 31095 100 31258479
Summa langfristiga skulder 31 095 100 31258479
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 163 364 150 888
Leverantorsskulder 198 558 57 592
Skatteskulder 24 897 0
Ovriga kortfristiga skulder 3 835 7 662
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 16 294 677 325323
Summa kortfristiga skulder 685 331 541 465
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61027 357 61 729 388

11
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Kassaflodesanalys

2021-01-01 -  2020-01-01 -

2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel vid arets borjan 2391 467 2295671
Resultat efter finansiella poster -682 518 -395 020
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Utrangering anldggningstillging 0 0
Arets avskrivningar 697 440 697 448
Bokslutsdispositioner 0 0
Nedskrivningar 0 0
Kassaflode fran l6pande verksamhet 14922 302 428
Kassaflode fran forindring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -133 395 -32 608
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 131 390 -34 643
Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital 12917 235177
Investeringar
Finansiella placeringar
Arets investeringar
Kassaflode fran investeringar 0 0
Finansieringsverksamhet
Eget bundet kapital 0 0
Okning (-) minskning (+), av lingfristiga fordringar 0 0
Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder -150 903 -139 381
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -150 903 -139 381
Arets kassaflode -137 986 95 796
Likvida medel vid arets slut 2253 481 2 391 467
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Trikafabriken har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allménna rdd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intidkter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anldggningstillgingar
Materiella anlaggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den beddmda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa

bedomd ekonomisk livslangd av tillgdngen.
Fdljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Markanldggningar 5%
Fastighetsforbittringar 10 %

Markvérdet 4r inte foremal for avskrivning. Bestdende viirdenedging hanteras genom nedskrivning,
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvérde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ligre virde 4n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre virdet.

Omsittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsavgiften pa bostadsdelen bestér av en avgift pd 1 459 SEK per ligenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av géllande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslian
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i 4rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

13
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Not 2, Rorelseintdkter 2021 2020
Bredband 91 680 91 680
Eldebitering 123751 110997
Erhéllna bidrag 0 7736
Hyresintékter, lokaler 114 878 103 335
Hyresintdkter, p-platser 79 820 60 520
Arsavgifter, bostider 1718 544 1 698 768
Ovriga intdkter 19 780 15 607
Summa 2148 453 2088 643
Not 3, Fastighetsskotsel 2021 2020
Besiktning och service 2536 42 931
Fastighetsskotsel 109 579 122758
Obligatorisk ventilationskontroll 48 036 0
Snoskottning 7327 458
Tradgardsarbete 3211 1932
Summa 170 689 168 079
Not 4, Reparationer och underhall 2021 2020
;[ieparationer 130 947 107 198
Underhall 452 425 213 604
g Fvp e
Not 5, Taxebundna kostnader 2021 2020
o tlghets T Chae oy
Sophémtning 51972 50 790
Uppvédrmning 252275 246 546
Vatten 75 966 75399
Summa 555 078 493 712

14
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Not 6, Ovriga driftskostnader 2021 2020
brediand T P T
Fastighetsforsakringar 30986 28 227
Fastighetsskatt 62293 34728
Kabel-TV 36 327 0
Ovrigt 27 000 45 000
Summa 223738 206 152
Not 7, Ovriga externa kostnader 2021 2020
Ekonomlsk forvaltning 56 935 56 305
Forbrukningsmaterial 11 307 2 524
IT-tjdnster 11 740 11741
Konsultkostnader 7 412 0
Revisionsarvoden 12 345 12 345
Overlatelse- och pantsittningskostnad 15463 10315
Ovriga forvaltningskostnader 9018 20 670
Summa 124220 113 900
Not 8, Personalkostnader 2021 2020
SOClala avgifer | o 12 488 15671
Styrelsearvoden 60 000 60 000
Summa IIIIIIIIIIII 72 488 75 671
Not 9, Réntekostnader och liknande resultatposter 2021 2020
Réﬁéimstnacier avseende skulder till kreditinstitut 407 026 410 034
Ovriga rintekostnader 100 1035
Summa 407126 411 069

15
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Not 10, Byggnad och mark 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 60 669 948 60 669 948
Arets inkop 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 60 669 948 60 669 948
Ingéende ackumulerad avskrivning -4 330 955 -3 685 459
Arets avskrivning -645 492 -645 496
Utgdende ackumulerad avskrivning 4 976 447 _4 330 955
Utgdende restviirde enligt plan 55 693 501 56 338 993
L utgdende restvirde ingdr mark med 14 085 459 14 085 459
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad 39 831 000 39 831 000
Taxeringsvirde mark 14 400 000 14 400 000
Summa 54231 000 54231 000
Not 11, Markanldggningar 2021 2020
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 1039 034 1039 034
Arets inkop 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1039 034 1039 034
Ingdende ackumulerad avskrivning -342 171 -290 219
Arets avskrivning -51 948 -51 952
Utgdende ackumulerad avskrivning 394 119 342 171
Utgdende restviirde enligt plan 644 915 696 863

16
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Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av

lénen som har slutbetalningsdag inom ett &r redovisas som kortfristiga

tillsammans med den amortering som planeras att ske under nista

rakenskapsar.
Lan med slutbetalningsdag under 2022 omsitts vid forfall.

17

~ Not 12, Ovriga fordringar 2021-12-31 2020-12-31
Skattefordrmgar ; e
Skattekonto 3 589 3589
Summa 3589 9637
Not 13, Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2021-12-31 2020-12-31
T - o
Fastighetsskotsel 4571 0
Forsékringspremier 29179 28 333
Forvaltning 14 575 14 276
Kabel-TV 2568 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 48 180 0
Not 14, Kortfristiga placeringar 2021-12-31 2020-12-31
kél;-tfr.placerjngar e D o 1o T
Summa 2215109 2215109
Marknadsvirde per 2021-12-31: 2 669 316
Not 15, Skulder till Villkorsandringsdag Skuld  Amortering
kreditinstitut Riénta % 2021-12-31 2022
SBAB, 23429985 2027-11-15 1,08 % 3624 563 30 846
SBAB, 23429918 2024-12-06 1,26 % 7 500 000
SBAB, 23429942 2023-11-10 1,73 % 6 599 100 43 804
SBAB, 23429950 2027-11-15 1,08 % 6 676 935 37371
SBAB, 23429969 2024-12-06 - 1,26 % 6 857 866 51 343
Summa 31258 464 163 364
Varav kortfristig del 163 364



Brf Trikafabriken
769625-0518

Arsredovisning 2021

Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2021-12-31 2020-12-31
e — o oo
Bl 23994 17 100
Forutbetalda avgifter/hyror 175 945 193395
Uppvarmning 40792 28 996
Utgiftsrantor 33 861 32902
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8085 40930
e e
Not 17, Stéllda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastlghetsmteckmng 34500 000 34 500 000
Summa 34500 000 34 500 009
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Revisionsberattelse
Till ordinarie foreningsstamman i Brf Trikafabriken, org nr 769625-0518

Jag har granskat arsredovisningen och rdakenskaperna samt styrelsens forvaltning i
Brf Trikafabriken for ar 2021.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen.
Mitt ansvar, som revisor, ar att uttala mig om redovisningen och férvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utforts enligt god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat

och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att redovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. Min revision innefattar att granska underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att bedoma

den samlade informationen i redovisningen. Jag har granskat vasentliga beslut,

atgarder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
har handlat i strid med féreningens stadgar eller féreningsstammobeslut.

Det har noterats, att foreningens redovisade resultat efter finansiella poster under ett
antal ar varit negativt. Detta forhallande har dock kompenserats genom en jamn och
stabil utveckling av likviditet och rérelsekapital. Dartill kan ndmnas att dven féreningens
soliditetsutveckling hallit en jamn och svagt positiv utveckling 6ver tid. Nagra positiva
faktorer dartill ar betydande vardestegringar pa foreningens fastighet och innehav av
av vardepapper. Pa balansdagen kunde noteras ett fastighetsévervarde pa cirka 18 mkr
och pa vardepapper med cirka 450 tkr. Dessa 6vervarden ingar ej i arets redovisade
resultat eller soliditetstal.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.
Redovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed, varfor jag tillstyrker
att resultatrakningen och balansrdakningen faststalls
och
att resultatet disponeras i enlighet med styrelsens forslag

Styrelseledamdterna har enligt min bedémning inte handlat i strid med féreningens stadgar
eller av féreningsstamma fattade beslut, varfor jag tillstyrker

att styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2021.

Karlstad,2022-04-25
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Tommy Svepsson
Revisor



