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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegrénsning. Upplatelse far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

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

Foreningens fastighet

Foreningen ager fastigheten Torpet 11, Froson
i Ostersunds kommun. Fastighetens adress ar
Frojavagen11-13. Pa denna tomt har uppforts
bostadshus med sammanlagt 51 lagenheter
och 2 mindre lokaler.

Pa fastigheten finns tillgang till 39 carport
platser, 9 garage och cirka 15
parkeringsplatser

Lagenheter o lokaler

Den totala byggnadsytan uppgar till 4 281 kvm,
varav 4 036 kvm utgor lagenhetsyta och 245
kvm lokalyta. Av lokalytan ar 88, 5 kvm uthyrd
som lokal. Resterande 163,5 kvm hanfors till
garagen.

Lagenhetsfordelning

9 st. 2 rum och kdk med en genomsnittlig yta
av 57,5 kvm

33 st. 3 rum och kdok med en genomsnittlig yta
av 81,3 kvm

9 st. 4 rum och kok med en genomsnittlig yta
av 92,83 kvm

Av dessa lagenheter ar samtliga upplatna med
bostadsratt

Foreningen hyr ut 2 lokaler, 3 forrad, 9 garage,
39 carportar, samt ett antal p-platser.

Avgifter och hyror

Intakter fran lokalhyror utgor ca 1,3 % av
foreningens totala intakter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos
Jamtlands lansforsakringsbolag. Foreningen
har ocksa avtal med Anticimex angaende
skadedjursbekampning

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 34 271 000
Mark 12 323 000
46 594 000

Fastighetens tekniska status

Foreningen utgar fran den upprattade
underhallsplanen.

Genomfort Ar Belopp
underhall, kr (tkr)
Relining 2022/2023 1904
Pagaende 2023 363
dranering

Forstarkning 2021 50
carport

Nya takflaktar 2021 316
Malning av 2020 80
kallare
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Ny Torktumlare 2020 68
Elsanering 2019 2439
Byte stolpar 2018 200
carport

Gungor m.m. 2018 40
Nytt lassystem 2017 108
Reparation 2015/16 400
carport, samt

grundlaggning

uteplats

Byte 2014/15 149
fiarrvarmecentral

Lekutrustning 2011/12 36
Ny Tvatt 2011/12 72
utrustning

Fonsterbyte 2010/11 5300
samt

vindisolering

Elkabel 2010/11 35

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre

underhallsfond enligt underhallsplan. Den vinst
som kan uppstéa pa foéreningens verksamhet,
skall balanseras i ny rakning alternativt
avsattas till foreningens fond for
fastighetsunderhall. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 1965-04-
15 hos lansstyrelsen och foreningens
ekonomiska plan registrerades i samband med
detta.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades
2021-01-07

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas forutom av
styrelsen;

av tva styrelseledamater i forening;

Foreningens skattemassiga status ar att
betrakta som ett akta privatbostadsforetag.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 65 medlemmar fordelade pa
51 medlemslagenheter

Forvaltning

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

Den tekniska forvaltningen skots av oss sjalva,
vi har flera olika entreprendrer som anlitas och
upphandlas separat.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstamma den 18 november 2021 haft
foljande sammansattning

Mats Jakobsson Ledamot, ordf.

Bertil Ljungkvist Ledamot

Ulla Bergstrom Ledamot sekr.

Jan Erik Jonsson Ledamot
Ake Hedenmark Ledamot
Louise Willmer Suppl.
Linda Berneke Suppl. (avgick maj)
Hallberg
Revisorer

Solweig Reichenberg, ordinarie

Isabelle Lindgren. suppleant

Valberedning
Vakant
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Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltningen av fastigheten och haft 9
protokollférda méten inklusive Arsstamman.

Vicevard

Niklas Lindstrom

Arets 6verlatelser 1 juli-30 juni

Lagenhet nr 18 Frojavagen 13 D, dgare Mikael Olsson ar sald till Nathalie Nilsson och Rasmus
Johansson

Lagenhet nr 24 Frojavagen 13 A, &gare Brita Larsson ar séald till Mikael Lunnehed och Therese
Andersson.

Lagenhet nr 14 Frojavagen 11 B, agare Joacim Friberg ar sald till Andreas Lundqvist.
Lagenhet nr 26 Frojavagen 11 A, dgare Benny Eriksson ar séld till Edvin Persson.

Lagenhet 22 Frojavagen 11 B, agare Charlotte Bergstrom ar sald till Fredrik Norberg och Ulrika
Johansson.

Arets hindelser

® [nkop av handgrasklippare

Dranering Fréjavagen 13, baksidan + gavlar

® (Gruppavtal for tv och bredband tecknat med Tele2

e Optimering av varmesystemet

e Avgasare installerad (for att ta bort syre vid pafyllning av vairmesystemet)
® Vattenlarm installerat i pannrum

® Trasiga tegelpannor utbytta

e Brandsyn

e Sikerhetsbesiktning av lekplatsen

® Host- och sommarstddning

e Plantering av blommor utanfor entréerna
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Forandring Eget kapital
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter

Ar
Yttre fond B aelat et Totalt
resultat resultat

Belopp vid arets 355 000 480 1352567 26340 20333 1714054
ingang
Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre 150 000 150 000 0
fond

Balanseras iny 20333 20333 0
rakning
Arets resultat 37 089 37 089
Belopp vid arets 355 000 480 1502567  -143993 37089 1751143
utgang

Flerarsoversikt

2023-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2019-06-30

Nettoomsattning, Kkr 2526 2406 2366 2334 2272
Resultat efter finansiella poster, Kkr 37 -20 308 201 184
Rantekostnader i forhallande till intakt 3,75% 3,21% 3,15% 4,15% 2,84%
Skuldsattningsgrad % 363,94 386,04 331,57 412,67 491,26
Soliditet, % 20,0 19,0 22,0 18,0 15,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 2,5 2,7 24 2,5 2,6
Genomsnittlig skuldranta, % 1,48 1,25 1,30 1,63 1,25
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 1579 1639 1425 1458 1491
Fastighetens belaningsgrad, % 84,80 118,34 98,07 95,84 93,73
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, 577 547 539 534 521
Underhalls o amoreringsutrymme % 26,69 17,48 30,21 28,95 23,03
Sparande till framtida underhall per kvm 169,04 107,32 177,86 167,30 133,42
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 88 88 88 88 88

Definition avnyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Balanserat resultat -143 993

Arets resultat 37089
-106 904

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 150 000

Ur yttre fond ianspraktas -260 000

I ny rékning overfores 3 096
-106 904
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s Not 2022-07-01 2021-07-01
RESULTATRAKNING 2023-06-30 2022-06-30
Rorelsens intakter

Avgifter och hyresintakter 1 2541628 2406 476
Ovriga intakter 16 813 0
Summa rorelseintakter 2 558 441 2 406 476
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1799 562 -1771 887
Ovriga externa kostnader 3 -84 262 -87 742
Personalkostnader 4 -147 185 -152 096
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -394 749 -325 312
Summa rorelsekostnader -2 425 758 -2 337 037
Rorelseresultat 132 683 69 439
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 458 0
Ovriga finansiella kostnader 0 -12 510
Réantekostnader fastighetslan -96 052 -77 262
Resultat efter finansiella poster 37 089 -20 333
ARETS RESULTAT 37 089 -20 333
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning

Inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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7 515 161
437 784

0
7 952 945

7 952 945

253
74 634

74 887
675 347

750 234

8703179

2022-06-30

5591 273
490 059

1903 794
7 985126

7985126

16 647
99 645

116 292
976 056

1092 348

9 077 474
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgift
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Avsatt till medlemmarnas rep.fond
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

11

2023-06-30

355 000
480
1502 567

1 858 047

-143 993
37 089

-106 904

1751143

6 139 349
6 139 349

233 832
159 078
139 799
11 662
4130
264 186

812 687

8703179

2022-06-30

355 000
480
1352 567

1708 047

26 340
-20 333

6 007

1714 054

6 391 080
6 391 080

225 832
186 051
335 207
9478
2892
212 880

972 340

9 077 474
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den lIopande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Ovriga kortfr. fordringar - forandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten
Anskaffning byggnad och markanlaggning
Pagaende arbeten
Inkop inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld
Utbetalda medel ur inre reparationsfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2022-07-01
2023-06-30

132 683
394 749

527 432

458
-96 052
431 838

41 406
-140 680

-99 274

-362 568
0
0

-362 568

0
-243 731
-26 973

-270 704

-300 709
976 056

675 347

2021-07-01
2022-06-30

69 439
325 312

394 751

0
-89 772
304 979

28 220
142 486

170 706

0
-1 903 794
-316 750

-2 220 544

1 000 000
-133 832
-11 813

854 355

-890 505
1 866 561

976 056
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1. (K3).

BFNAR 2012:1 tillampas for forsta gangen, vilket kan
innebara en bristande jamforbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast foregadende rakenskapsaret.

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 over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tillampas:

Stomme 1,00%
Inre vaggar 1,00%
Kok badrum brf 1,00%
VVarme/ror/ventilation 2,00%
El 2,50%
Yttertak 2,50%
Fasad 2,00%
Sophus 4,00%
Fonster 2,50%
Restpost 2,00%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

En forening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att gélla fram till &r 2025.
For hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr for varje bostadslagenhet. For lokalerna betalar
foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokforingsnamndens allménna 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 pad samma satt.

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

Personal

Féreningen har 1 anstalld vicevard under rakenskapsaret. Lonen ar 10 % av prisbasbeloppet per manad.
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Sida 12 av 17

Not 1 Avgifter och hyresintakter 2022-07-01 2021-07-01
2023-06-30 2022-06-30

Arsavgifter bostadsratt 2 331262 2 207 937
Hyresintakter lokaler 32 814 31620
Hyresintakter garage o p-plats 177 675 162 527
Pant och overlatelsseavgifter 10613 9498
Outhyrda p platser -10 736 -5 106
Forsakringsersattning 15598 0
Ovriga intakter 1215 0
Summa 2 558 441 2406 476

Not 2 Driftkostnader 2022-07-01 2021-07-01

2023-06-30 2022-06-30

Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel entreprenad -5 541 -6 912
Snoréjning o markunderhall -56 376 -57 946
Stadning -69 880 -72 300
Material -7 327 -7 018
Bevakning o Besiktningskostnader -16 708 -145 104
Ovriga externa kostnader -3 460 -14 189
Summa -159 292 -303 469
Reparationer
Reparation bostader -183 904 -57 598
Reparation gemensamma lokaler 0 -5 151
Reparation installationer -60 906 -30 465
Reparation utvandigt -3 450 -19 365
Reparation tomt -2775 -3188
Summa -251 035 -115 767
Taxebundna kostnader och uppvarmning
El -360 245 -293 717
Varme -508 888 -502 176
Vatten o avlopp -159 119 -159 524
Sophamtning -91 707 -93 785
Kabel tv, bredband, internet, telefon -118 357 -157 721
Summa -1 238 316 -1 206 923
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
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2022-07-01 2021-07-01

Ovriga driftskostnader 2023-06-30 2022-06-30
Fastighetsskatt/-avgift -86 979 -83 409
Fastighetsforsakring -63 940 -62 319
Summa -150 919 145728
Summa driftkostnader -1 799 562 -1771 887
Not 3 Ovriga externa kostnader 2022-07-01 2021-07-01
2023-06-30 2022-06-30

Forvaltningsarvode -48 442 -46 295
Revisionskostnader -5 000 -5 000
Konsultarvoden 0 -8 100
Ovriga adminsistrationskostnader -30 820 -28 347
Summa -84 262 -87 742
Not 4 Personalkostnader 2022-07-01 2021-07-01
2023-06-30 2022-06-30

Loner -64 000 -79 060
Styrelsearvoden -58 237 -50 991
Sociala avgifter o forsakringar -24 948 -22 045
Summa -147 185 -152 096
Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 2022-07-01 2021-07-01
2023-06-30 2022-06-30

Avskrivningar pa byggnader -327 831 -258 147
Avskrivningar pa markanlaggningar -14 643 -14 643
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar -52 275 -52 522
Summa -394 749 -325 312



Brf Kallan
793200-0248

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Mark

Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa

Not 7 Maskiner o inventarier

Ingédende anskaffningsvarde

Arets inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Not 8 Upplupna intakter och forutbetalda kostnader

Forutbetald forsakring

Forutbetald ranta

Forutbetald kabel-tv

Ovriga upplupna intékter o forutbetalda kostnaderr

Summa
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2023-06-30

11608 479
362 568
1903 794
13 874 841
-6 139 706
-342 474
-6 482 180

7 392 661

122 500

7 515 161

34 271 000
12 323 000

46 594 000

2023-06-30

1187 514
0

1187 514
-697 455
-62 275
-749 730

437 784

2023-06-30

13 264
14 971
26 996
19 403

74 634

2022-06-30

11608 479
0

0

11 608 479
-5 866 916
-272 790
-6 139 706

5468 773

122 500

5591 273

34 271 000
12 323 000

46 594 000

2022-06-30

870 764
316 750
1187 514
-644 933
-62 522
-697 455

490 059

2022-06-30

11 452
50 203
19 093
18 897

99 645
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 9 Langfristiga skulder

Kreditgivare Ranta
Stadshypotek 1,28%
Stadshypotek 2,82%
Stadshypotek 1,28%
Stadshypotek 3,52%
Stadshypotek 1,28%

Kortfristig del

Summa

Nasta ars beraknade amortering
Amortering ar 2-5
Amortering efter ar 5

Not 10 Medlemmarnas reparationsfond

Inre reparationsfond
Behallning 1 jan
Avsattning

Uttag

Behallning 31 dec

Villkors

andring
2025-06-30
2027-03-30
2025-06-30
2027-06-01
2025-06-30

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda avgifter brf
Upplupen ranta
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa
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2023-06-30
2513480
450 000
1474 901
450 000
1484 800
-233 832

6 139 349

233 832
935 328
5204 021

2023-06-30

186 051
0
-26 973

159 078

2023-06-30

215 981
0
48 205

264 186

2022-06-30
2568 120
500 000
15624 396
500 000
1524 396
-225 832

6 391 080

225 832
903 328
5487 752

2022-06-30

197 864
0
-11 813

186 051

2022-06-30

209 759
1076
2045

212 880



(A

Brf Kallan
793200-0248

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 13 Stédllda sakerheter

2023-06-30 2022-06-30

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 6 650 000 6 650 000
Summa 6 650 000 6 650 000

< w%\g

Bertil Ljiingkvist

/%ﬂm Gt
Jan Erik Jg sson Ake Hedenmark

I
Min revisionsberattelse har avgivits den VR /&) 2023

So&w;%nberg

Fortroendevald revisor
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Budget Ufall Budget
Budget 2022-07-01  2022-07-01  2023-07-01
2023-06-30 2023-06-30  2024-06-30
Rorelsens intdkter
Auvgifter och hyresintékter 2502735 2 542 843 2645 000
Férsakringsersattning 0 15598 0
2502735 2 558 441 2645000
Roérelsens kostnader
Fastighetskostnader
El -317 214 -360 245 -389 065
Fjarrvarme -527 285 -508 888 -559 777
Vatten -175 476 -159 119 -175 031
Sophé&mtning -99 412 -91 707 -100 878
Kabel tv, bredband, internet, telefon vicevard -165 607 -118 357 -124 275
Fastighetsskotsel -318 642 -159 292 -167 257
Reparationer -115 767 -251 035 -240 000
Personalkostnader -152 096 -147 185 -151 601
Fastighetsforsakring -66 058 -63 940 -67 776
Fastighetsadministration -92 129 -84 262 -88 475
Fastighetsskatt -87 000 -86 979 -87 000
Summa fastighetskostnader -2 116 686 -2 031 009 -2151 135
Driftnetto 1 386 049 527 432 493 865
Fastighetsunderhall 0 0 0
Driftnetto 2 386 049 527 432 493 865
Avskrivningar enligt plan -325 312 -394 749 -394 749
Rérelseresultat 60 737 132 683 99 116
Finansiella intékter och kostnader
Ranteintakter 0 458 0
Ovriga finansiella kostnader 0
Réantekostnader fastighetslan -103 596 -96 052 -98 587
Resultat efter finansiella poster -42 859 37 089 529
ARETS RESULTAT -42 859 37 089 529
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Solweig Reichenberg
~ Bergsgatan 13 A
832 41 FROSON
Tel: 072-730 46 00

ERATTELSE

REVISIONSB

Till foreningsstéamman i Brf K&llan, Froson -
Organisationsnummer 793200-0248

Jag har granskat arsredovisningen, bokféringen-samt styrelsens forvaltning |

Bostadsrattsforeningen Kallan for rakenskapséret 2022-07-01 —2023—_06—30. )

. Det &r styrelsen som har ansvaret for rékenskapshandlingama,_féwalfmpgen och f_or att
rsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av érsredovisnmge_n. Mlt.’[ ansvar ar att -

uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Det inneblr att jag
planerat och genomfért revisionen for att med hdg men inte absolut s&kerhet forsékra mig
om att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att

granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingér ocksa att préva redovisningsprinciperna och
styrelsens tilldmpning av dem samt att beddma den samlade informationen i
arsredovisningen. Som undertag for mitt uttalande om ansvarsfrinet har jag granskat
vasentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen. Jag har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat sétt hat handlat i strid-med bostadsratislagen,
arsredovisningslagen eller fGreningens stadgar. Jag anser att min revisicn ger mig rimlig
grund for mitt uttalande nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger dérmed en

rattvis bild av féreningens-resultat och stailning i enlighset med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberaitelsen &r fdrenlig Med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for
foreningen, disponerar resultat enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret. -

Ostersund den 11 oktober 2023

Solweig Reithenberg .-
av foreningen vald reviSor




