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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

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

Foreningens fastighet

Byggnad

Foreningen forvarvade 2008-07-01 fastigheten
Tréaffen 4 i Ostersunds kommun.

Adress; Regementsgatan 3, Ostersund

Huset byggdes 1951 och bestar av ett
flerfamiljshus med kallare/suterréng och 3
vaningar med i huvudsak bostader, typkod 320
Byggnde

Lagenheter o lokaler
Den totala byggnadsytan for bostader ar 662
kvm.

Lagenhetsférdelning

1 st 1 rum och kék med en genomsnittlig yta av
45 kvm

1 st 2 rum och kék med en genomsnittlig yta av
69 kvm

1 st 3 rum och kék med en genomsnittlig yta av
92 kvm

2 st 4 rum och kdék med en genomsnittlig yta av
106 kvm

2 st 5 rum och kdk med en genomsnittlig yta av
122 kvm

Av dessa 7 lagenheter ar samtliga upplatna
med bostadsratt

Avgifter och hyror

Intakter fran lokalen utgor cirka 5,3 % av
foreningens totala intakter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Lansforsakringar Jamtland.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2016;

Byggnad 3 535 000
Mark 1242 000
4777 000

Fastigheten ar taxerad som en tredimensionell
fastighetsindelning. Kallarplanet i fastigheten
ar en annan fastighet som fér narvarande inte
ags av féreningen.

Foéreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme
Grannféreningen Brf Knut debiterar foéreningen
for varme, vatten och sophamtning med
andelen 39,75 % av den totala kostnaden.
Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp och elektrisk kraft.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond i enlighet med antagen
underhallsplan.

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

Hissrenovering 2018 334
Utokad elservice 2018 15
Relining 2018 119

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades 2008-04-
25 hos Bolagsverket. Féreningens ekonomiska
plan registrerades 2008-04-25.
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Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i férening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 9 medlemmar férdelade pa 7
medlemslagenheter samt 1 hyresgaster.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret
skotts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB.

Den tekniska férvaltningen har féreningen sjalv

utfért. Trappstadning har utfoérts av abCula och
snordjning av Maskinring Z.

Avtal finns med Brf Knut om fjarrvarme och
vattenleverans. Grundleverantéren ar dock
Jamtkraft respektive Ostersunds kommun.

Avtal finns med AB Sappa for kabel-TV.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma 29 maj 2018 haft
féljande sammansattning.

Jerker Bexelius Ledamot
Eva Edenstrom Ledamot
Johan Johansson Ledamot
Inga-Lill Larsson Ledamot
Hans Wallgren Ledamot
Revisorer

Grant Thornton Sweden AB

Valberedning

vakant

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat

Arets 6verlatelser/upplatelser
Under aret har en dverlatelse skett

Vid lagenhetsdverlatelser kan enligt stadgarna
koparen debiteras en dverlatelseavgift pa 2,5
% av prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift
debiteras képaren med1 % av prisbasbeloppet.

Handelser under rakenskapsaret

Underaret har foreningen utfort féljande
renoveringar pa fastigheten

Relining avloppsror

Hissrenovering

Renovering av el i garage

Justering av tidigare utbytta balkongdérrar

Under aret har det tillkommit hyresgast i
ldgenhet 2 samt hyresgaster av garage och
parkering.

Vi har bade startat och avbrutit samarbete
kring trapp- och gardsskétsel.

Foreningen har bytt ekonomisk forvaltare fill
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Ovrigt
Under aret har féreningen bytt namn fran Brf
Oskar i Ostersund till Brf Traffen 4.

Styrelsen jobbar aktivt med att ha en sund
ekonomi och en ha en fortsatt valskott
forening.

Foreningens ekonomi

Arets resultat visar pa ett underskott av 329
tkr. Ser man pa det totala likvidflédet inklusive
forandringar i rorelseresultatet, investeringar,

upplaning, insatser samt amorteringar visar det
pa ett positivt kassafléde pa 48 tkr. Féreningen
har under aret upplanat 250 tkr for underhall av
fastigheten.

med férvaltning av fastigheten och haft 13
protokollférda moten.
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Forandring Eget kapital

Ir_1beta|da Upplate_lse- Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 8150 000 150 000 253 879 -657 526 -149 694 7 746 659
Resultatdisp enl stamma: 0
Avsattning till yttre fond 153775  -153775 0
Balanseras i ny rakning -149 694 149 694 0
Upplatelser 0 0 0
Arets resultat -329326  -329 326
Belopp vid arets utgang 8150 000 150 000 407 654 -960 995 -329326 7417 333
Flerarsoversikt
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, Kkr 424 469 418 408 362
Resultat efter finansiella poster, Kkr -329 -150 15 -2 -9
Soliditet, % 754% 77,5% 79,0% 79,3% 79,0%
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 576 574 571 569
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 3 566 3248 2969 2999 3029
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 12 311 12 311 12 311 12 311 12 311
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,53% 1,60% 2,37% 2,68%
Fastighetens belaningsgrad, % ** 24,7% 22,0% 20,2% 20,3% 20,0%

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -960 995

Arets resultat -329 326
-1290 321

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 89 375

Ur yttre fond ianspraktas -350 000

I ny rakning 6verfores -1 029 696
-1290 321

Betraffande foreningens resultat och stallning i éwrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING Not 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter 1 423 829 468 743
Summa rorelseintakter 423 829 468 743
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -636 802 -446 318
Ovriga externa kostnader 3 -32 457 -55 888
Personalkostnader 4 0 -43 180
Avskrivningarav materiella anlaggningstillgangar 5 -42 542 -40 218
Summa rorelsekostnader -711 801 -585 604
Rorelseresultat -287 972 -116 861
Finansiella intakter och kostnader
Rantekostnader fastighetslan -41 354 -32 833
Resultat efter finansiella poster -329 326 -149 694
ARETS RESULTAT -329 326 -149 694
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anlaggningstillgangar
Omsaittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

~

2018-12-31 2017-12-31
9543 152 95683 370
44 163 0

9 587 315 9 583 370
9 587 315 9 583 370
0 207 945

271 271
9733 8 576

10 004 216 792
237 895 190 265
247 899 407 057
9835214 9 990 427
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgift
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2018-12-31 2017-12-31
8 150 000 8 150 000
150 000 150 000
407 654 253 879

8 707 654 8 553 879
-960 995 -657 526
-329 326 -149 694
-1 290 321 -807 220
7417 333 7 746 659
2321816 2110 908
2 321 816 2110908
39 092 39 092

20 248 2578
896 834

35 829 90 356

96 065 132 860
9835 214 9 990 427



Brf Traffen 4

769618-7231
KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat -287 972 -116 861
Arerféring gjorda avskrivningar 42 542 40 218
Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter -245 430 -76 643
Erlagd ranta -41 354 -32 833
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -286 784 -109 476
Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring 206 788 -101 286
Leverantdrsskulder- foérandring 17 670 0
Kortfristiga skulder - forandring -54 465 -19 061
Kassaflode fran rorelseresultat 169 993 -120 347
Investeringsverksamheten
Investering i anlaggningstillgang -46 487
Kassaflode fran investeringsverksamheten -46 487
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 250 000 203 955
Amortering av skuld -39 092 -39 092
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 210908 164 863
Arets kassafléde 47 630 -64 960
Likvida medel vid arets borjan 190 265 255 225
Likvida medel vid arets slut 237 895 190 265

Sida 9 av 14



Brf Traffen 4
769618-7231

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 0,50%
Inventarier, verktyg och installationer 5%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
En férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2016 och dessa kommer att galla fram till ar

2019. For hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 337 kr for varje bostadslagenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istéllet.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for 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 satt.

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

Personal

Foéreningen har ingen anstalld personal.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter garage o p-plats
Ovriga tillagg

Avskrivna fordringar

Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snordjning o markunderhall
Stadning

Material

Bevakning o Besiktningskostnader

Summa

Reparationer

Reparation l1agenhet
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Underhall
Underhall installationer

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon

Summa

2018-01-01
2018-12-31

382 901
22 500
19125

2033
-2725
-5

423 829

2018-01-01
2018-12-31

-1 803
-6 767
-13 500
-1917
-6 755

-30 742

0
-15 947
-1 884

-17 831

-452 501

-452 501

-18 956
-63 038
-11 396
-8 706
-6 572

-108 668
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2017-01-01
2017-12-31

379776
0
25500
1

-3 000
66 466

468 743

2017-01-01
2017-12-31

-10 663
0

-3 658
0

0

-14 321

-9 484
-19779

-274 985

-304 977

-11 544
-62 086
-8 435
-10 045
-9173

-101 283
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Ovrigt
Fastighetskatt/avgift
Fastighetsforsakring

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Revisionskostnader

Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden

Summa

Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa
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-9 359
-17.701

-27 060

-636 802

2018-01-01
2018-12-31

-17 501
-10 444
-4 512

-32 457

2018-01-01
2018-12-31
0

0

2018-01-01
2018-12-31

-40 218
-2 324

-42 542

-9 205
-16 532

-25 737

-446 318

2017-01-01
2017-12-31

-25 005
-13 519

-17 364

-55 888

2017-01-01
2017-12-31

-43 180

-43 180

2017-01-01
2017-12-31

-40 218
0

-40 218
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Not 6 Byggnader och mark
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Byggnader 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 10 060 035 10 060 035
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 060 035 10 060 035
Ingaende avskrivningar enligt plan -476 665 -436 447
Arets avskrivningar enligt plan -40 218 -40 218
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -516 883 -476 665
Utgaende redovisat varde 9 543 152 9 583 370
Varav;
Bokfort varde mark 2016412 2016412
Bokfort varde byggnad 7 526 740 7 566 958
Utgaende bokfort varde 9 543 152 9 583 370
Taxeringsvarden
Byggnader 3 535 000 3 535 000
Mark 1242 000 1242 000
Summa 4777 000 4777 000
Not 7 Maskiner o inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 0 0
Arets inkop 46 487 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 46 487 0
Ingaende avskrivningar enligt plan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -2 324 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 324 0
Utgaende redovisat varde 44 163 0

Not 8 Upplupna intakter och forutbetalda kostnader

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetald forsakring 9733 8 576
Summa 9733 8 576
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Not 9 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Raénta andring 2018-12-31 2017-12-31
Swedbank 1,62% 2019-10-25 2110908 2 150 000
Swedbank 1,54% 2019-03-28 250 000 0
Kortfristig del -39 092 -39 092
Summa 2 321816 2110908
Nasta ars beraknade amortering 39 092 39 092
Amortering ar 2-5 156 368 156 368
Amortering efter ar 5 2 165 448 1954 540
Summa skuld 2 360 908 2150 000
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda avgifter 15177 5083
Upplupen ranta 6 102 7 063
Summa 35829 90 356
Not 11 Stallda sakerheter
2018-12-31 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2 450 000 2 150 000
Summa 2450 000 2150 000
Ostersund  / 2019

Jerker Bexelius

Johan Johansson

Var revisionsberattelse har lamnats den / 2019

Grant Thornton Sweden AB

Torbjérn Nordin
Auktoriserad revisor
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