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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genam
att i foreningens 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 2014-06-24 fastigheten
Domaren 4 pa Froson i Ostersunds kommun
av Fastighets AB Hornsgatan1.

Adress; Norra Strandvagen 6/Radmansgatan 3

Huset byggdes 1947 och bestar av ett
flerfamiljshus om 21 lagenheter med kallare,
typkod 320.

Ligenheter o lokaler
Den totala byggnadsytan for bostader ar 1 324

kvm.
Lagenhetsfordelning

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

16 st 2 rum och kdk med en genomsnittlig yta
av 63 kvm

3 st 3 rum och kék med en genomsnittlig yta av
74 kvm

Av dessa lagenheter 21 lagenheter ar 18
upplatna med bostadsratt och 3 med hyresratt.

P4 fastigheten finns 8 p platser, 10 carports
samt 2 garage.

Avgifter och hyror

Intakter fran hyresratterna utgor cirka 22 % av
foreningens totala intékter.

Gicks % av 14

Férsakring

Fastigheten ar fullvardesforsékrad hos
Nordeuropa Farsakring.

Taxeringsvérde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 10 400 000
Mark 3498 000
13 898 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjérrvéarme. |
fastigheten finns en varmevaxlare och i
lagenheterna vattenradiatorer. Tomten ar
ansluten till kommunens nat for vatten, aviopp
och elektrisk kraft.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvérdet for foreningens fastighet. Om
foreningen har upprattat underhallsplan skall
avsattning till fonden goras enligt planen

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

Féreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 2013-11-
21 hos Bolagsverket. Féreningens nuvarande
stadgar registrerades hos bolagsverket 2018-
09-26.

Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2014-05-13.

Féreningens firma

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

Mediemmar och hyresgéster

Foreningen har 21 medlemmar fordelade pa
18 medlemslagenheter samt 3 hyresgéaster.
Forvalining

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

Den tekniska forvaltningen inklusive
trappstadning har utforts av HSB Mitt.

S,
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Avtal finns med Jamtkraft om el- och
fjarrvarmeleverans

Avtal finns med COM Hem for kabel-TV.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2021-08-26 haft foljande
sammansattning

Hans Beijer Ledamot, ordforande
Mattias Andersson Ledamot

Hakan Gyllander Ledamot

Ernst Norenius L.edamot

Robin Lindberg Suppleant

Revisorer

Lars-Eric Mattsson

Valberedning
Annie Waldeblad

Styrelsesammantréden

Styrelsen har under &ret haft sex protokollforda
sammantraden och darutover ett flertal
informella moéten och kontakter frémst
underhall.

Arets dverlatelser

Under aret har 1 verlatelse skett.

Vid lagenhetsdverlatelser kan enligt stadgarna
koparen debiteras en Overlatelseavgift pa 2,5
% av prisbasbeloppet. Pantséattningsavgift

Bica 4 av 14

debiteras koparen med 1 % av prisbas-
beloppet.

Arets hindelser

« Fortsatt arbete med renovering av tak,
byte av ruttet virke, byte av takpannor,
viss malning utfort av firma Heta
Arbeten.

Genomgang av samtliga lagenheters
flaktaggregat samt dérav nodiga
reparationer.

Inglasning av en balkong + uteplats
vid kallarlagenheten.
Uppféljningsmoten med HSB ang.
underhall.

En motorvarmarstolpe har anpassat
for laddning av bil. Vi diskuterar @ven
fler s k laddboxar. Inget beslut, f n gj
efterfragan.

Fem lador for odling har iordningstallts,
inklusive kompostlada.

Arsmotet uppskjutet p g a Covid-19
och holls 26/8.

Staddag av uteplats, soprum mm 12/6.
Dartill fortaring.

Aterkommande Gversvamning i
cykelforradet diskuteras fortldpande.
Svart att 16sa till rimligt pris. Bordlades.
En del problem med hissarna atgérdat
m h a hissansvarig firma,

Gvrigt samt planering infor 2022

Yiterligare dversyn av yttre fasad ska goras
under 2022. Vi évervager bl a ommalning av
fonster-och dérrfoder och vindskivor.

Fortsatt diskussion med HSB om underhall

Féreningens ekonomi

Beddms vara i gott skick av var ekonomiske
forvaltare Michael Adamsson, som deltog
arsmotet och redogjorde for ekonomin.

Likviditeten bedéoms som god.

Vid omséttning av ett av foreningens tre 1an i
april 2022 kommer bade diskussion om ranta
och sannolikt 6kad amortering hallas.

Med hansyn till 6kande kostnader hojdes
manadsavgifterna vid arsskiftet 21/22 med 4
% och hyresavgifterna med 2 %
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Arets resultat visar pa ett underskott av 159 investeringar, upplaning samt amorteringar
tkr. Likvidflodet fran arets verksamhet rensat visar det pa ett positivt kassaflode pa 23 tkr.
fran avskrivningar ger ett positivt likvidflode pa

166 tkr Ser man pa det totala likvidflodet

inklusive forandringar i rorelseresultatet,

Férandring Eget kapital

Belopp vid arets ingéng 10 704 505 174 345 2566442  -287 14

Resultatdisp enl stammal 0
Avsattning till yitre fond 41694 -41 694 0
Balanseras i ny rékning -287 144 287 144 0

Arets resultat 159910 -159910

Belopp vid arets utgang 10 704 505 4] 216 039 -2 895280 «159 910 7865354

Flerarstversikt

Nettoomnsattning, Kkr 1119 1046 988 981
Resultat efter finansiella poster, Kkr -160 -287 -168 -204 -158
Soliditet, % 45,5% 45,5% 46,3% 46,6% 47 0%
érrsavgift per kvm bostadsratisyta, 707 683 648 605 605
Lan per kvim bostadsrattsyta, kr 8 234 8 345 8 457 8535 8 622
Varmekostnad per uthyrd kvm 132 108 126 130 121
Elkostnad per kvm bostadsréttsyta 34 31 35 34 29
Vattenkostnad per uthyrd kv 38 36 3 16 15
Rantekostnad i forhallande till intékterna 19,01% 20,33% 20,52% 24,00% 24 48%
Genomsnittlig skuldranta, % * 2,30% 2,35% 2,26% 247% 2,48%
Fastighetens belaningsgrad, % > 54,76% 54,48% 54,22% 53,75% 53,36%

» Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokiord kostnad for lnerantor i férhallande til genomsnittiiga fastighetsian.
* Eastighetens belaningsgrad definieras sorm fastighetslan i farnallande til fastighetens bokforda véarde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -2 895 280

Arets resultat 159 910
-3 055 190

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 41694

| ny rakning dverfores -3 096 884
-3 055 190

Betraffande foreningens resultat och stalining i vrigt hanvisas till efterfOljande resultat- och balans-
rékning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ef annat anges.

Gicks % av 14
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Avgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter
Réantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Sl G av 14

Not 2021-01-01
2021-12-31

1 1119053

1119 053

2 -683 531
-56 992
4 325738

-1 066 261

w

52 792

0
-212 702

-159 910

~159 910

2020-01-01
2020-12-31

1084 375

1084375

-753 102

-66 480
331946
-1151 528

-67 153

421
-220 412

-287 144

-287 144
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Skattefordran

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

it

ayv 14

Not 2021-12-31

5 16 811 806
6 42 801

16 854 607

16 854 607

0
7 39 463

39463
392 007

431 470

17 286 077

2020-12-31

17 124 900
55 445

17 180 345

17 180 345

72
80 316

80387
369 013

449 400

17 629 745
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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

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sick & av 14

Not

2021-12-31

10 704 505
216 039

10 920 544

-2 895 280
-169 910

3055190

7 865 354

9080 705

9080705

124 852
67 229
30 639

117 298

340 018

17 286 077

2020-12-31

10 704 505
174 345

10 878 850

-2 566 442
-287 144

21853 586

8 025 264

9 205 844

9205844

124 388
168 788
30 009
856 452

398 637

17 629 745
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KASSAFLODESANALYS 2021-01-01  2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 52 792 -67 153
Aterforing gjorda avskrivningar 325738 331 946
Kassafloden fran den Iépande verksamheten e
fore betalda rantor och inkomstskatter 378 530 264 793
Erhallen réanta 0 422
Erlagd ranta -212 702 -220 412
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 165828 44803
Forandring av rorelseresultat
Ovriga kortfr. fordringar - foréndring 40 924 -43 536
Kortfristiga skulder - férandring -59 083 88 188
Kassafléde fran rorelseresultat ’ -18 159 44 652
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -124 675 -125219
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 124675 125 219
Arets kassaflode 22 994 -35 764
Likvida medel vid arets borjan 369 013 404 776
Likvida medel vid arets slut 392 0b7 i 369 012
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ér.

Varderingsprinciper m m

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart dver tillgangarnas
nyttiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 2%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen fick nya vérden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att gélla fram till &r 2022. For hyreshus &t
det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 459 kr for varje bostadslagenhet. Men om 0,3 % av taxeringsvardet ger en
lagre avgift, ska det anvandas istéllet.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allménna réad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en &rlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspréktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

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

Personal

Foreningen har inga anstéllda och inga styrelsearvoden har utbetalats under aret.

Siga 10 av 14
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Hyresintékter 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter bostadsratt 790 242 763 931
Hyreintakter bostader 240 684 235970
Hyresintakter garage o p-plats 76 625 60 572
Tillagg kabel tv 19 200 19 200
Outhyrda p platser -12 475 0
Overlatelse o pantavgifter 4277 4 699
Ovriga intakter 500 3
Summa | 1119 053 1084 375
Not 2 Driftkostnader 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskdtsel
Fastighetsskétsel entreprenad -84 091 -84 091
Snoréjning o markunderhall -15 219 -10 250
Material -6 284 -6 939
Energideklaration 0 -11 250
Besiktningskostnader -15 849 -13782
Ovriga externa kostnader -958 0
Summa -122 401 -126 312
Underhall
Underhall installationer -85 909 0
Underhall huskropp utvéndigt 0 -102 782
Summa -85 909 -102 782

Reparationer

Reparation gemensamma lokaler 0 -2 383
Reparation installationer -30 803 -168 044
Hissreparationer -38 686 -2 058
Reparation utvandigt -12 923 -3 208
Summa -82 412 -175 693
Taxebundna kostnader och uppvérmning

El -45 485 -41 249
Varme -175 002 -143 485
Vatten o aviopp -49 854 -47 407
Sophamtning -35 768 -35 143
Kabel tv, bredband, poritelefon -27 843 -24 998
Summa -333 952 -292 282

Bada oy 14

ul
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Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt bostad

Summa
Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Férvaltningsarvode

Revisionskostnader

Bank- och serviceavgifter

Kostnader medlemsmoten och &rsstamma
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa markanléggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader
Ingadende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat virde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa

e 17 av 14

-28 218
-30 639

-58 857

-683 531

2021-01-01
2021-12-31

-32 876
-13 981
-3 106
0

-7 029

-56 992

2021-01-01
2021-12-31

-306 104
-6 990
-12 644

-325738

2021-12-31

15305 195
-1931788

-2 237 892
13 067 303

3 646 980

16 714 283

10 400 000
3498 000

13 898 000

15305 195

306 104

-26 024

-30 009

56 033

753 102

2020-01-01
2020-12-31

-32 500
-17 375
-4 269
-4 969

-7 367

-66 480
2020-01-01
2020-12-31

-306 104
-6 990

-18 852

~331 946

2020-12-31

15305 195

15 305 195
-1 625 684

7306104
-1931788

13 373 407

3 646 980

17 020 387

10 400 000
3498 000

13 898 000
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Markanlaggningar

Ingédende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort varde

Totalt utgaende bokfort virde byggnad och mark

Not 6 Maskiner o inventarier

Ingaende anskaffningsvarde

Arets inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat vérde

Not 7 Upplupna intékter och forutbetalda kostnader

Forutbetald forsakring

Férutbetald fastighetsskotsel

Forutbetald ranta och amortering

Forutbetald kabel-tv

Ovriga upplupna intakter o forutbetalda kostnaderr

Summa

Not 8 Langfristiga skulder

139811
139 811
-35 298

-6 990
-42 288

97 523

16 811 806

2021-12-31

146 364
0

146 364

-90 919

12 644

-103 563
42 801

2021-12-31

12 202
21746
0
5515
0

Villkors
2021-12-31

_Kreditgivare ~~ Rénta  dndring
Swedbank 2,31% 2024-04-25
Swedbank 2,40% 2022-04-25
Swedbank 2,07% 2023-10-25
avgar kortfristig del

Summa

Néasta ars berdknade amortering
Amortering ar 2-5

__Amortering efterars

Summa skuld

39 463

3908 926
3474131
1822 500

-124 852

9080 705

124 852
499 408

es81297 ..

9 205 557

139 811

139811

-28 308
-6 990

-35 298
104 513

17 124 900

2020-12-31

146 364
.0
146 364
-12 067
~ -18852
-90 919

55 445

2020-12-31

10 925
21 023
39477

5288

35632

80 245

2020-12-31

3938 926
3478 806
1912 500
124 388

9205844

124 388

497 552
8708292
9 330 232

Gwda 13 av 4
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda avgifter 94 199 84 756
Upplupen ranta 23 099 696
Summa 117 298 85 452
Not 10 Stallda sékerheter
S 2021-12-31 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 500 000 10 500 000
Summa 10 500 000 10 500 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Ostersund 2022
/ﬂ//// ey Syntf -
Mattias Andersson Hakan Gyllander
Hans Beijer Ernst Norenlus
Ordforande

Min revisionsberattelse har avgivits den /D / J 2022

L &5 S Pome——
Lars-Eric Mattson
Fortroendevald revisor



Revisionsberdittelse
Till foreningsstimman i Brf Domaren 4, org.nr 769627-1795
Rapport om érsredovisningen

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Domaren 4 for rédkenskapséret 2021-01-01 —
2021-12-31).

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en &rsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nodvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar #r att uttala mig om arsredovisningen pé& grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréiver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rimlig sdkerhet
att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som #r dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gbra ett uttalande om effektiviteten i fSreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillréckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat [och kassafloden] for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.!

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

11 gillande lag om ekonomiska foreningar krévs inte att revisorn gor ett uttalande om huruvida
forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens dvriga delar. I SOU 2010:90 foreslas att ett sédant
krav infors i den nya lagen om ekonomiska féreningar. Mot bakgrund av forvéntad lagindring och att FARs
tidigare exempel pa revisionsberittelse i ekonomisk forening (RS 709, bilaga 2) innehallit ett frivilligt uttalande
rekommenderar FAR att ett sddant uttalande 1&mnas &ven i fortséttningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for ar 2021 (ridkenskapséret
2021-01-01-2021-12-31).

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sidkerhet uttala mig om f6rslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av &rsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har éven granskat om nigon styrelseledamot
pé annat sétt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och indamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamé&ter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund 2022-05-10

Jior. (G777

Lars-Eric Mattsson

Utsedd revisor.




