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ARSREDOVISNING 2025

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Varpen Norrstrand i Karlstad far harmed avge
arsredovisning for radkenskapsaret 1 januari — 31 december 2025.

Forvaltningsberdittelse

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostdder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen grundades 1945. Foreningens nuvarande stadgar faststdlldes 2019.

Fakta om foreningens fastighet

Fastighetsbeteckningen dr Revisorn 18 och beldgen 1 Karlstad. Fastigheten ar fullforsdkrad
genom Linsforsékringar. Ansvarsforsdkring for styrelsen ingér. Fastighetens byggér dr 1944
och bestér av 1 flerbostadshus. Byggnadens totalyta &r 1 682 kvadratmeter, varav 1 467
kvadratmeter utgdr bostadsyta och 215 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 30 ldgenheter med bostadsritt, lokaler med hyresrétt och 26
parkeringsplatser med motorvarmaruttag. Tva av parkeringsplatserna dr avsedda for gister.

Styrelsen

Mattias Nystrom ordforande Vald till ordinarie foreningsstimma 2026
Tomas Karlsson vice ordférande Vald till ordinarie foreningsstimma 2027
Emil Johansson sekreterare Vald till ordinarie féreningsstimma 2026
Tova Eriksson Heubach  ledamot Vald till ordinarie foreningsstimma 2025
Rebecka Sandstrom ledamot Vald till ordinarie foreningsstimma 2027

Firman tecknas av tva ledaméter i1 forening.

Moten

Ordinarie foreningsstimma holls den 11 juni 2025. Styrelsen har haft 10 protokollférda
sammantriden under 2025.

Revisorer
Nina Agergard ordinarie

Valberedning

Viktor Andersson
Erika Karlsson
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Verksamheten

Vasentliga handelser under aret

e En stiddag arrangerades pa véren och en pa hdsten.
e Ny underhallsplan upprattad

Ligenhetsoverlatelser
Under éret har 3 lagenhetsoverlatelser skett.

Planerade aktiviteter 2026

e Stdddag pa hosten
e Gym

Ovrig information

Lusthus

Lusthuset som finns 1 foreningens tradgérd ar 6ppet for alla
medlemmar i foreningen. Lagenhetsnyckeln anvénds till laset.

Huvudnyckel

Det finns en huvudnyckel till samtliga ldgenhetsddrrar. Mot en
avgift pa 300 kr kan foreningens medlemmar fa hjélp med denna
om de laser sig ute. Styrelsen kan da kontaktas. Till
sjutillhdllarlasen finns ingen huvudnyckel.

Inre fond

Till varje ldgenhet hor en inre reparationsfond. En summa pé 50 kr avsétts varje ménad till
denna fond. For att fa ut pengar ur fonden méste kvitton ldmnas till styrelsen (postldda finns i
B-ingangen, ldgg i kvitto och skriv namn och lagenhet sa betalas beloppet ut till er). Tapeter,
farg, ny kyl/spis med mera &r saker man kan fi ta ut pengar till. For att fa reda pé saldot till
inre fond kontaktas kassoren.

Overnattningslokal

Det finns en bokningsbar 6vernattningslokal 1
kéllaren dér besokare till foreningens medlemmar kan
Overnatta. Bokning av 6vernattningslokalen och
handhavande av nycklar till lokalen skots av
styrelsen.

Tidigare renoveringar

Plattlaggning killargolv 2024
Omasfaltering innergard 2024
Ommalning kéllarviggar 2023
Drénering 2023
Utvértes mélning (fasad, sockel, jarnracken mm.) 2019

Installation av portkodslas 2013
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Ommalning av trapphus 2013
Byte av kéllarfonster 2011
Ny tvittmaskin i tvéttstuga 2010
Ny cirkulationspump installerad 2009
Torkanldggning 2007
Sophus (togs 1 drift 2008) 2007
Bredband fran Bredbandsbolaget 2004
Klinker 1 tvéttstuga och torkrum 2004
Nytt yttertak 2002
Byte av balkonger 1997
Nya entrédorrar till ligenheterna 1995
Byte samtliga elledningar/proppskap 1992
Renovering badrum 1992
Byte stammar/vattenledningar 1992
Nya fonster 1990
Nya entrédorrar till trapphus 1989
Ekonomin

Kostnader och intdkter

Avgifter och hyror under 2025 gav 1 066 698 kr i bruttointidkter. Harifran avgér avsittning
med 17 400 kr till inre fond. Av nettoomséttningen 1 049 298 kr utgor arsavgiften 85 %,
hyresintikter 13 % och parkering 2 %.

Rorelsens kostnader uppgar till 987 595kr och fordelar sig pa drift och underhall 55 %,
fastighetsskatt/-avgift 6 %, ovriga kostnader 15 %, personalkostnader 12 %, avskrivningar
12 %. De finansiella posterna utgors av ranteintikter 411kr och rantekostnader for
fastighetslén 77 188kr.

Tillgangar och skulder

Foreningens anldggningstillgangar uppgér till 2 165 080kr och omséttningstillgangarna till
681 926k, tillsammans 2 847 006kr. Bland anlidggningstillgdngarna representerar
byggnaderna ett bokfort viarde av 2 162 680kr. Laneskulden ar 2 379 625kr. Lanen har
amorterats med 66 500 kr. De likvida medlen uppgér vid bokslutet till 473 116kr, vilket &r en
okning fran 2024 med 36 120kr.

Fonderingar

Fonden for inre underhall uppgér vid bokslutet till 172 107kr.
Fonden for yttre underhall uppgér vid bokslutet till 71 521kr.
Det balanserade resultatet uppgér vid bokslutet till 6 788kr.
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Nyckeltal

Kassalikviditet

Kassalikviditet inklusive outnyttjad kontokredit, definierad som
omsittningstillgdngar/kortfristiga skulder, uppgar till 116 % (129 %). Kassalikviditeten &r ett
métt pd den kortsiktiga betalningsformagan.

Skuldsittning per kvadratmeter

Genom att dela foreningens skulder med total ytan far man fram beldningsgraden som
vanligtvis ligger mellan 0-12.000kr. Tumregeln &r att allt under 5 000kr/kvm &r bra, 6ver 10
000 kr/kvm bor man sitta sig in lite mer i varfor belaningen ar s hog. Skuldsittningen per
kvadratmeter uppgér till 1 453kr/kvm (1 493kr/kvm).

Arsavgifter per kvadratmeter

Avgiften kan vara allt mellan 100 och upp 6ver 1000 kr per kvadratmeter och ar. Normalt
brukar den dock ligga nadgonstans mellan 500 och 700kr/kvm/ar. Detta berdknas genom
avgift/kvm/ar det vill séga totala avgifterna per ar och dividera det med den totala
lagenhetsytan. For BRF Varpen Norrstrand blir det 869 520/1 467 = 593kr/kvm/ar.
(593kr/kvm/ér).

Sparande per kvadratmeter

En bostadsrittsforening bor ha ett sparande for att klara framtida renoveringsbehov eller
kostnadsokningar. For att hélla fastigheten 1 gott skick krivs att den l6pande underhélls och
det kraver ekonomisk framforhallning. Sparandet &r det som é&terstar nér alla avskrivningar
och kostnader for storre investeringar har réknats bort. Detta belopp delas med den totala ytan
1 foreningen (sparande/kvm). Om foreningen visar ett forlustresultat, innebér det att den har
en negativt sparande per kvadratmeter. Detta betyder att foreningens kostnader dverstiger
intdkterna, vilket leder till att pengar dras fran det fria egna kapitalet. Riktvarden: Hogt = >
301 kr/kvm, Maéttligt till hog =201 — 300 kr/kvm, Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm.
Sparande per kvadratmeter uppgar till 131kr/kvm (-116kr/kvm).

Riintekanslighet

Nyckeltal for foreningens rantekénslighet. Genom att berdkna foreningens rantebiarande
skulder/intékterna fran avgifter fas ett tal som visar hur manga procent som avgiften maste
hdjas om rédntan stiger med en procent (om nivan pé sparandet ska kunna bibehéllas).
Riktvirden: Lag =<5 %, Normal = 5-9 %, Hog = 9-15 % och Vildigt hog => 15 %.
Réntekdnsligheten uppgar till 2,68 % (2,76 %.).

Energikostnaden per kvadratmeter

I energikostnaden inkluderas kostnader for uppvarmning, el och vatten. Ett riktmérke for en
normal energikostnad &r 1 dagsléget cirka 200kr/kvm. Men ménga faktorer kan paverka, bade
1 byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.
Energikostnaden per kvadratmeter uppgar till 227kr/kvm (218kr/kvm).

Kassaflodesanalys

En kassaflodesanalys innehéller uppgifter om fordndringar av foretagets likvida medel under
rakenskapséret. Det finns tva metoder, den indirekta metoden och den direkta metoden. Den
direkta metoden rdknar man framlénges och utgar fran delar av resultatrdkningen och
balansrdkningen. Den indirekta metoden utgar frén &rets resultat enligt resultatrakningen och
sé raknar man baklidnges genom att eliminera och lagga till olika poster tills man kommer
fram till kassaflodet. Vi anvinder oss av den indirekta metoden. Kassaflodet kan vara positivt,
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noll eller negativt. Ett riktmérke for ett normalt kassaflode &r 0-300 kr/kvm, 6ver 300kr/kvm
ar mycket bra och negativt kassaflode dr mindre bra. Kassaflodet/kvm uppgar till 25kr/kvim
(-95kr/kvm).

Kassaflodesanalys BRF Varpen Norrstrand

Ar 2024 Ar 2025
Arets resultat -693 551 -15 154
Avskrivningar (+) 121 327 117 663
Anskaftning anlédggningstillgdngar (-) 0 0
Lin UB (+) 2 446 125 2 379 625
Lan IB (-) -2 012 625 -2 446 125
Arets kassaflode (=) -138 724 36 089
Kvadratmeter total yta 1 467 1467
Kassaflode/kvm -95 25

Resultat
Arets resultat uppgér till -15 074 kr (forlust).

Forslag till resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel -6 788 kr
Arets resultat -15 074 kr
Summa -21 862 kr
Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sa att:

Avsittning till fond for yttre underhall enligt underhéllsplan 67 220 kr
Uttag ur fond for yttre underhall enligt underhallsplan 0 kr
I ny rdkning avsitts -89 082 kr
Summa -21 862 kr

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande
resultat- och balansrikning med tillhorande tilldggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror

RORELSENS KOSTNADER
Drift och underhall fastigheten
Fastighetsskatt/-avgift

Ovriga kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

1

(ool "GN INS2 BN \S]

N

2025 2024
1 049 298 1086533
-541786  -1307 163
-60 530 -53909
-151 378 -90 559
-116 238 -107 100
-117 663 -121 327
-987595 -1680058
61703 -593 525
411 9807
-77 188 -109 833
-76 777 -100 027
-15 074 -693 551
-15 074 -693 551
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BALANSRAKNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark

Inventarier

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Deposition Bostadsratterna

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KORTFRISTIGA PLACERINGAR
KASSA OCH BANK
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Insatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

FRITT EGET KAPITAL
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Fond for inre underhall

Ovriga skulder

Upplupna léner

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL
POSTER INOM LINJEN
STALLDA PANTER

Fastighetsinteckningar

ANSVARSFORBINDELSER

Not

17

10,16

11

12

12
13
14

15

2025-12-31  2024-12-31
2162680 2280343
0 0
2162680 2280343
2400 2400
2400 2400
2165080 2282743
58 811 56 820
58811 56 820
150 000 150000
473116 436 996
681926 643 816
2847 006 2926559
25850 25850
71521 4301
97 371 30151
-10 248 750523
-15074 -693 551
-25321 56972
72 050 87123
2379 625 2446 125
0 0
54 288 48793
172107 169 294
8643 2022
0 9000
160 294 164 202
395332 393311
2847 006 2926559
4663000 4663000
Inga Inga
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NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmanna rid.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Avskrivningar

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och
berdknad nyttjandeperiod.

Avskrivningar pa byggnader gors med 2 %.

Avskrivning pa inventarier gors med 20 %.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall

Foreningen tillimpar, frdn och med riakenskapsdret 2008, Bokféringsnamndens allménna rdd BFNAR 2003:4
rérande medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i bostadsrattsforeningar, vilket innebér att fond
for yttre underhéll redovisas som bundet eget kapital. Avsattningar och ianspraktagande av fond for yttre
underhall sker genom resultatdisposition.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

NOT 1
RORELSENS INTAKTER 2025 2024
Arsavgifter bostider 886 920 886 920
Hyror lokaler 141302 177 112
Parkering 21075 22500
Faktureringsavgifter 0 0
Ovr ersittn och intakter 0 0
Ovriga intakter 1 1
1049 298 1086 533

NOT 2
KOSTNADER DRIFT OCH UNDERHALL FASTIGHETEN 2025 2024
El 35512 29675
Fjarrvarme 263542 252 274
Vatten och avlopp 73381 74 557
Sophantering 75149 58 757
Snéréjning 0 0
Reparation och underhdll av fastigheten, l6pande 44 804 44 318
Reparation och underhdll av fastigheten, enligt underhdllsplan 0 651901
Fastighetsskotsel och forvaltning 45979 188 896
Forbrukningsinventarier 0 0
Programvaror 3419 6785
Forbrukningsmaterial 0 0
541786 1307 163

NOT 3
OVRIGA KOSTNADER 2025 2024
Kontorsmateriel 0 0
Bredband 0 0
Kabelteve 45700 45476

Porto 0 0
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Foretagsforsakringar

Sjalvrisker vid skada

Ovrigt

Bankkostnader

Medlemsavgift SBC

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader, avdragsgilla

NOT 4
PERSONALKOSTNADER
Arvoden till fortroendevalda
Styrelsearvode
Revisorsarvode

Extra arbeten
Upplupna léner
Ersdttningar stiddagar m m

Sociala kostnader enligt lag
Avgifter till Fora

Summa personalkostnader
NOT 5
FASTIGHETSSKATT/-AVGIFT
Fastighetsskatt/-avgift

Underlag for fastighetsavgift, hyreshus bostdder
Underlag for fastighetsskatt, hyreshus lokaler

Fastighetsskatt/-avgift rattning

Underlag
17240010
881 000

18121010

Fastighetsbeteckningen dr Revisorn 18 och &r beldgen i Karlstad kommun.

Taxeringsvarde: 14 590 020 kr

NOT 6

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Ranteintakter fran bank

Rénteintakter fran kortfristiga fodringar

Ranteintakter fran Skatteverket

NOT 7

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantekostnader till kreditinstitut

Rintekostnader

Rantekostnad Skattekontot

NOT 8

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Arets anskaffningar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

28563 26991
0 0
69271 10 327
2775 2575
5070 5070
0 0
0 120
151378 90 559
2025 2024
64 000 64 000
2000 2000
66 000 66 000
0 0
21000 13200
21000 13200
27 057 24139
2181 3761
116 238 107 100
Skattesats Skatt/avgift
0,3% 51720
1,0 % 8810
60530
2025 2024
352,14 9 758,50
0
59 48
411 9807
2025 2024
77 189 109 777
0 0
-1 56
77 188 109 833
2025 2024
6033211 6033211
6033211 6033211
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Ingdende avskrivningar -3752 868 -3 635 205
Arets avskrivningar -117 663 -117 663
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3870531 -3752 868
Utgdende planenligt restvirde 2162680 2280343
Varav byggnader 3720531 3602868
Varav mark 150 000 150 000
Inventarier
Ingdende anskaffningsvirde 172 395 172 395
Arets anskaffningar 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 172 395 172 395
Ingdende avskrivningar -172395 -168731
Arets avskrivningar 0 -3664
Utgdende ackumulerade avskrivningar -172 395 -172 395
Utgdende planenligt restvirde inventarier 0 0
Specifikation byggnader och mark
AnsKkattnings- Arets Ackumulerade Bokfortvirde Bokftortvirde
Benidmning, anskaffat ar virde avsKkrivningar avskrivningar 2025-12-31 2024-12-31
Fastigheter 5560673 111 213 3755499 1805174 1916387
Sophus, 2007-08 322538 6450 115032 207 506 213956
Mark 150 000 150 000 150 000
6033 211 117 663 3870531 2162680 2280343
NOT 9
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2025 2024
Forutbetalda kostnader
Kundfordringar 11007 9651
Ovriga fordringar 0 0
Bredband 0 0
Forsakringar 25214 23580
Comhem 11618 11 425
Skattekonto 27 719
Bostadsratterna 4570 5070
Kortsiktig fordran lev 6375 6375
58811 56 820
NOT 17
KORTFRISTIGA PLACERINGAR 2025 2024
Affarslokalen 150 000 150 000
150 000 150 000
NOT 10
KASSA OCH BANK 2025 2024
Swedbank penningmarknadskonto 473116 436 996
473116 436 996

NOT 11
EGET KAPITAL
Fond for yttre Balanserat

Insatser underhall resultat Arets resultat
Ingdende balans 2025-01-01 25850 4301 750 523 693 551
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 67 220 -760 771 -693 551
Arets resultat -15074
Utgdende balans 2025-12-31 25850 71521 -10 248 -15074

10
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NOT 12
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Langivare Rintesats  Bindningstid Rantedndring

Swedbank Hypotek 3,941% 3 mdanader 2025-01-15
Swedbank Hypotek 3,448 % 3 manader 2025-03-28

Varav langfristig del av skuld till kreditinstitut
Varav kortfristig del av skuld till kreditinstitut

NOT 13
LEVERANTORSSKULDER
Karlstads Energi AB (fjarrvarme)
PreZero

PreZero

PreZero

PreZero

Karlstads Energi AB (EI)
Karlstads Energi AB (Renhéllning)
Karlstads kommun
Bostadsratterna

TIS el

Varmlandsschakt

CG Kull

NOT 14

OVRIGA SKULDER
Fastighetsskatt/-avgift
Beraknad fastighetsskatt/-avgift

NOT 15

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Forskottsbetalda avgifter lagenheter
Forskottsbetalda avgifter lokaler
Forskottsbetalda avgifter parkeringsplatser
Personalens kallskatt

Réntor pd 1an

Avrakning sociala avgifter Skatteverket
Loneskulder

Berdknade upplupna sociala avgifter enligt lag
Revisionsarvode

Styrelsearvode

Andra 6vriga kortf skulder

Snérojning

PreZero

El

Fjarrvarme

Renhallning

Stdddagskostnader

NOT 16
KONTOKREDIT
Beviljat belopp pd outnyttjad kontokredit

2025 2024
1800000 1800000
579 625 646 125
2379625 2446125
2379625 2446125
0 0
2379625 2446125
2025 2024
31724 27 856
1914 1591
2 362 1193
2625 0
2231 5070
0 0
0 0
13 432 13083
0 0
0 0
0 0
0 0
54288 48793
2025 2024
-51887 -51 887
60530 53909
8643 2022
2025 2024
34 684 47777
0 5462
675 975
1320 0
10 849 15 361
1194 1948
0 0
12 242 12 331
2000 2000
32500 32500
13136 5127
3920 0
8975 1718
4504 3517
34295 33503
0 1983
0 0
160 294 164 202
2025 2024
150 000 150 000
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Karlstadden / 2026

Mattias Nystrom Tova Eriksson-Heubach

Emil Johansson

Tomas Karlsson Rebecka Sandstrom

Var revisionsberattelse har lamnatsden / 2026

Nina Agergard
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