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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Banjogatan 1 - 37, 76964 1-6994, med sate i Karlstad, far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Banjogatan 1-37 ar en akta bostadsrattsforening med sate i Karlstad.
Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Bildande och ombildning

Foreningen bildades under aret och ombildning fran hyresratter till bostadsratter genomférdes den 15
september 2025.

Fastigheterna férvarvades i samband med ombildningen fran Stiftelsen Karlstadhus.
Ombildningsprocessen genomférdes med stdd av Restate AB.

Vid ombildningen:
- 30 av 70 lagenheter férvarvades av medlemmar
- Fastigheten finansierades genom medlemsinsatser och banklan hos Solifast

Vid rakenskapsarets slut:

- Antal lagenheter: 70

- Antal upplatna bostadsratter: 30
- Antal hyresratter: 35

- Antal vakanser: 5

Efter rakenskapsarets utgang:
- 2 lagenheter saldes under borjan av 2026
- 2 hyresratter har sagts upp och avflyttas under 202

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

- Ombildning genomférdes den 15 september 2025

- Finansiering sakerstalldes via banklan och insatser

- Forvaltningsavtal tecknades med Nordic PM avseende ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning och fastighetsdrift

Planerade atgarder

- Takbyte planeras att paborjas under 2026
Fastigheten

Fastighetsinformation

- Fastighetsbeteckning: Karlstad Vibrafonen 1

- Fastighetsbeteckning: Karlstad Marimban 1

- Byggnadsar: 1982

- Antal byggnader: 14 st byggnader med bostader i 1-3 vaningsplan,
en byggnad i ett vaningsplan med tvattstuga och driftutrymmen samt
6 st fristdende byggnader i ett vaningsplan for garage, forrad
och sophantering.

- Antal lagenheter i Vibrafonen 1: 27 st

- Antal lagenheter i Marimban 1: 43 st

- Total boyta (kvm): 6 548,5 m?

- Boyta Vibrafonen 1 (kvm): 2 480,5 m?

- Boyta Marimban 1 (kvm): 4 068 m?
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- Lokalyta (kvm): 586 m? (I huvudsak garage)

Underhall

Genomfort underhall:
- Inget underhall har genomférts under 2025

Planerat underhall:
- Takbyte (start planerad 2026)

Finansiering

Foreningens fastighet ar finansierad genom:
- Medlemsinsatser: 21 682 500,00 kr

- Banklan: 71 067 775,00 kr

Langfristiga lan ar upptagna hos Solifast.

Medlemmar

- Antal medlemmar: 43

- Antal 6verlatelser under aret; 28
- Antal upplatelser under aret: 2
Styrelse och revisor

Styrelse

- Ordférande: Henrik Sandberg

- Ledamoter: Tine Ahlin, Berit Kessler

Revisor
- Ben Heidari, Auktoriserad revisor, Fineasity
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsattning (kr) 1647 477 -
Resultat efter fin.poster (kr) -562 370 -
Soliditet (%) 22 -
Arsavgifter per kvm upplaten bostadsrétt (kr) 152 -
Arsavgifter andel av det totala rérelseintakterna (%) 26,6 -
Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr) 24 642 -
Skuldsattning per kvm totalyta (kr) 10 852 -
Sparande per kvm totalyta (kr) -16 -
Elkostnad per kvm totalyta (kr) 21 -
Varmekostnad per kvm totalyta (kr) 14 -
Vattenkostnad per kvm totalyta (kr) 19 -
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 53 -
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,4 -
Rantekanslighet (%) 448 -

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat om -562 370,04 kr for rakenskapsaret. Detta ar dock en
forvantad effekt av att féreningen befinner sig i ett uppstartsskede efter genomférd ombildning.

Resultatet paverkas framst av rantekostnader om cirka 691 tkr kopplade till finansieringen av
fastighetsforvarvet samt avskrivningar enligt K3 om cirka 455 tkr, vilka ar redovisningsmassiga och inte
paverkar kassaflodet.

Det ar viktigt att notera att féreningen trots det redovisade underskottet har god likviditet om cirka 1,8
mkr i kassa samt stabila I6pande intakter, dar hyresintakterna i nulaget dverstiger avgiftsintakterna.

Hyresratterna bidrar till en god intaktsniva men innebar samtidigt ett storre ansvar for I6pande
underhall, da féreningen som hyresvard ansvarar for reparationer inne i lagenheterna. | takt med att
fler lagenheter ombildas till bostadsratter minskar detta ansvar successivt, vilket bedéms reducera de
I6pande underhallskostnaderna Gver tid.

Vid arsskiftet fanns 5 vakanta lagenheter, vilket innebar ett tillfalligt intaktsbortfall. Nar dessa
lagenheter séljs eller hyrs ut forbattras kassaflodet ytterligare.

Under 2026 planeras ombildning av ytterligare cirka 7 lagenheter, vilket tillfér nytt eget kapital genom
insatser, starker féreningens balansrakning och skapar majligheter att minska skuldsattningen eller
finansiera framtida underhall.

Sammantaget innebar detta att det negativa resultatet inte speglar en svag ekonomi, utan ar en

naturlig konsekvens av féreningens uppstart. Féreningens ekonomi bedéms som stabil med goda
forutsattningar att stérkas successivt under kommande ar.
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Not 1 Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore extraordinara intakter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver i forhallande till balansomslutning.

Arsavgifter pe r kvm upplaten med bostadsrétt
Foreningens totala arsavgifter dividerat med ytan upplaten bostadsratt.

Arsavgifter andel av de totala rérelseintékterna
Foreningens arsavgifter dividerat med rorelseintakterna.

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsrétt
Foreningens totala skuldsattning dividerat med kvm upplaten med bostadsratt.

Skuldséttning per kvm totalyta.
Foreningens totala skuldsattning dividerat med totala antalet kvm.

Sparande per kvm totalyta
Justerat resultat (arets resultat 6kat med arets avskrivningar och arets kostnad foér planerat underhall)
dividerat med totala bostadsytan.

Energikostnad per kvm totalyta
Foreningens kostnad for el, varme och vatten dividerat med totalytan.

Genomesnittlig skuldrénta
Betalda rantor dividerat med totald laneskuld.

Réntekénslighet
Foreningens rantegarande skulder x 0,01 dividerat med foéreningens intakter fran arsavgifter.
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Eget kapital

Disposition av

féregéende ars

Belopp vid resultat enl Féréndring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingdng  stdmmobeslut under aret arets utgang
Medlemsinsatser 21 682 500 21682 500
S:a bundet eget kapital 21 682 500 21 682 500
Fritt eget kapital
Arets resultat -562 370 -562 370
S:a eget kapital 21120 130 21120 130

Forslag till disposition av foreningens vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -562 370, disponeras enligt féljande:

Belopp i kr
Balanseras i ny rdkning -562 370
Summa -562 370

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Nettoomsattning 3 1647 477 -
1647 477 -
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 4 -247 021 -
Ovriga externa kostnader -816 081 -
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -455 270 -
Rorelseresultat 129 105 -
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 1 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -691 476 -
Resultat efter finansiella poster -562 370 -
Resultat fore skatt -562 370 -
Arets resultat -562 370 -
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 91 978 915 -
91978 915 -

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 8 25000 -
25000 -
Summa anlaggningstillgangar 92 003 915 -

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 99 842 -
Ovriga fordringar 1988 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter -1 -

101 829 -
Kassa och bank 11 1767 102 -
Summa omsattningstiligangar 1 868 931 -
SUMMA TILLGANGAR 93 872 846 -
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Balansrakning

8(15)

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21682 500 -
21682 500 -
Fritt eget kapital
Arets resultat -562 370 -
-562 370 -
Summa eget kapital 21120 130 -
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 71067 775 -
71067 775 -
Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 9715 -
Leverantorsskulder 280 983 -
Ovriga kortfristiga skulder 12 830 046 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 564 197 -
1684 941 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93 872 846 -
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

2025-01-01-
Not 2025-12-31

9(15)

2024-01-01-

2024-12-31

Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar av poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fodringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser

Aterkdp av egna aktier
Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

129 105

455 270

584 375

1
-691 476

-107 100

-101 830
1684 941

1476 011

-02 434 184

-92 434 184

21682 500
-25 000
71067 775

92 725 275

1767 102

1767 102
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Noter

Not 2 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar [Alt. med tillagg for uppskrivningar.] | anskaffningsvardet ingar
forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna [ange vilka] har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter
vilka skrivs av separat.

Avskrivningar
Om tillampligt.
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den

forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar.

Materiella anlédggningstillgangar Ar
Byggnader 100

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-40 ar

-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 ar

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 20-30 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-15 ar
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Not 3 Nettoomsattning

Avgift, momsfri

Hyror, momsfri

Garage, momsfri

IMD Varmvatten, 25 % moms
Rabatter Avgifter och Hyror, momsfri
Ores- och kronutjagmning

Not 4 Driftkostnader

Lopande underhall
Forvaltningsarvoden, fast del
(Ekonomi, teknik och drift)

Not 5 Ovriga externa kostnader

11(15)

2025-01-01-
2025-12-31

438 810
1148 935
53 628
23150

17 048
1,920000

1681 572,92

2025-01-01-
2025-12-31

95 385
151 635

247 020

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

El 137 050
Varme 89 303
Vatten och avlopp 122 647
Stadning och renhallning 18 548
Sndrdjning 4 976
Forbrukningsinventarier 18 201
Programvaror 26 341
Forbrukningsmaterial 4512
Kontorsmaterial 526
Foretagsforsakring 190 201
IT-tjanster 20481
Konsultarvoden 7 951
Bankkostnader 40 620
Advokat- och rattegangskostnader 133 650
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla 1074
Summa 816 081
Not 6 Ranteintdakter och liknande resultatposter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Ranteintakter, évriga 1
Summa 1
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rantekostnader fastighetslan 691 476

Summa 691 476

Not 8 Andelar i koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Forvarv 25000

Redovisat varde vid arets slut 25 000

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven dverensstdmmer med andelen av rdsterna for totalt antal
aktier.

Foretaget har bedomt att bestammande inflytande foreligger i Dotterforetaget A1 eftersom det finns en
Overenskommelse med dvriga dgare. Overenskommelsen innebar att féretaget har ratt att utforma de
finansiella och operativa strategierna.

Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % vérde
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors- Réntesats Amortering
dndringsdag  2025-12-31 perar  2025-12-31

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen

SoliFast Finansiering KB, 756357 2028-09-15 3,26 - 30000 000
SoliFast Finansiering KB, 377052 2030-09-15 3,43 - 10 000 000
SoliFast Finansiering KB, 316738 3 man rorligt - 31067 775

- 71067775

Skulder som forfaller senare @n fem ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut -

Stéllda sdkerheter for 6vriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 71067 775

71 067 775

Not 10 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Nyanskaffningar 92 434 185
Vid arets slut 92 434 185
Ackumulerade avskrivningar

-Arets avskrivning -455 270
Vid arets slut -455 270

¢ visma sign



Brf Banjogatan 1 - 37 13(19)
769641-6994

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets slut

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut 91 978 915
Varav mark 17 998 190
Taxeringsvérde

MARIMBAN 1

Taxeringsvarde Byggnad 35 000 000
Taxeringsvarde Mark 8 600 000

VIBRAFONEN 1

Taxeringsvarde Byggnad 22 475 000
Taxeringsvarde Mark 5477 000
71 552 000

Not 11 Kassa och bank
2025-12-31

Nordea, Plusgirokonto 1767 101

1767 101

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31

Ovriga kortfristiga skulder
Reasteate ombildning 821 377

821 377
Forutbetalda intdkter

Avgifter och hyror 2026 562 871

562 871
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall bestdmdes 2026-04-22
Stockholm

Datum framgar av den elektroniska underskriften.

Henrik Sandberg Tine Ahlin
Styrelseordférande Styrelseledamot

Berit Kessler
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Ben Heidari
Auktoriserad revisor
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