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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Sodertull i Karlstad far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett dkta
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Karlstad Lagercentralen 3 bestar av ett flerbostadshus i 16 vaningar (varav 14
vaningar med bostidder) om totalt 61 bostadsldgenheter. Total bostadsyta ar 4 362 m?. Foreningen har
mdjlighet att hyra p-platser i garaget i underliggande fastighet. Féreningens fastighet innehas med
dganderitt och &r inte en del av en gemensamhetsanldggning.

Ligenhetsfordelningen ser ut enligt foljande
8 st 1 rok

27 st 2 rok

20 st 3 rok

5 st 4 rok

1 st 13 rok

Den totala boytan &r ca. 4 362 m?.

Fastigheten ar fullvirdesforsiakrad hos Lansforsakringar Varmland. Bostadsrittstillagg ingar.
Foreningens fastighet ar byggd 2021-2022. Vardear 2022.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll skall goras arligen, med ett belopp enligt uppréttad
underhallsplan. Se §14 i foreningens stadgar. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa
fastigheten. Foreningen har for ndrvarande ingen uppréttad underhallsplan.

Fastighetens lingsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga virde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av hojda
rantor m m kan balanseras med hdjda manadsavgifter.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie forningsstimma 2025-06-03 f6ljande sammansittning
Christian Nymark Ledamot Ordforande

Sara Larsson Ledamot Sekreterare
Anders Hedin Ledamot Avgatt 2025-09-08
Simon Lofkvist Ledamot

Susann Andersson Ledamot

Terese Soderlund Ledamot Kassor

Raymond Bergqvist Ledamot

Martin Gustafsson Ledamot
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Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av ordférande Christian Nymark och kassor Terese
Soderlund, tva i férening.

Ersittning till styrelsen har utgétt med totalt 25 000 kr inkl. sociala avgifter. For styrelsens arbete finns
en ansvarsforsékring tecknad hos Lénsforsédkringar Varmland.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig auktoriserad revisor Urban Johansson

Valberedning
Chrsiter Johansson

Birgitta Hjerpe

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-09-30.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vénerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhallning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lansforsdkringar Varmland Fastighetsforsékring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 89 medlemmar. Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgéng
upplatna. Under aret har fem Overlatelser skett.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
For att 6ka styrelsens kunskap, bade for enskilda styrelseledamoéter och for hela foreningen tecknade

foreningen i april 2025 ett medlemskap i Bostadsrétterna.

I mitten av december 2025 genomfordes foreningens forsta egna OVK besiktning. Besiktningen
genomfordes utan anmérkning.

I december 2025 omforhandlades ett av foreningens tre 1an. I samband med detta genomfordes en extra
amortering av lanen med 404 400 kr. Den extra amorteringen gjordes for att komma ikapp den
ekonomiska planen om 1 procents arlig amortering av de ursprungliga l&nen. De framtida arliga
amorteringarna dkades samtidigt fran 0.75 procent till 1.00 procent eller fran 403 000 kr till 537 500 kr.
Efter 2025 ars extra amortering dr nyckeltalet Skuldsdttning per kvm upplaten med bostadsratt 11 960 kr.

Det omforhandlade 1dnet pa 21 108 000 kr I6per frén den 2025-12-17 med en rorlig tremanaders rénta.
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Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

3(15)

Foreningen gor arliga redovisningsméssiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning (ca. 2100 tkr).
Kassaflodet dr positivt i foreningen och styrelsen rdknar med att kunna finansiera framtida underhall med

eget kassaflode och lan.

Arsavgifter

Arsavgifterna var oforindrade for 2025. Genomsnittlig arsavgift dr ca. 984 kr per m2. Ingen
avgiftsjustering finns planerad for 2026. Utdver arsavgifter tillkommer kostnad for el och vatten, vilka

debiteras retroaktivt efter faktiskt forbrukning.

2024
4329
-1 109

992

90,7
12 145

12 145
247
12,2
164

221771

2023
3 841
-1 894

881

89,5
12 237

12 237
63

13,9
184

223 478

2022
0
-89

818

0,0
12 329

12 329
0

15,1

0
275723

Fastighetsavgift

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststallt vardedr (2023-2037).
Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 4294
Resultat efter finansiella poster -1 007
Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsritt (kr) 984
Arsavgifternas andel i % av totala
rérelseintikter 89,5
Skuldséttning per kvm (kr) 11 960
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr) 11 960
Sparande per kvm (kr) 284
Réntekénslighet (%) 12,1
Energikostnad per kvm (kr) 159
Balansomslutning 220 046
Soliditet (%) 75,9

75,8

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse-

insatser avgift

Belopp vid arets ingang 170 925000 190 000
Disposition av foregdende

ars resultat:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 170 925000 190 000

Totala insatser enligt ekonomisk plan &r 170 925 000.

Fond for yttre

underhall

261720

136 000

397 720

75,7

Balanserat

resultat

-2 245 221

-1 108 791
-136 000

-3490 012

61,0

Arets

resultat
-1108 791
1108 791

-1 006 619
-1 006 619

Totalt

168 022 708

0

0

-1 006 619
167 016 089
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Ansamlad forlust
Arets resultat
Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas sa
Reservering fond for yttre underhéll, enligt stadgarna

I ny rékning overfores
Att balansera i ny rikning

-3490 012
-1 006 619
-4 496 631

136 000
-4 632 631
-4 496 631

4 (15)
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(o)}

2025-01-01
-2025-12-31

4294 100
548 686
4 842 786

-1 327 048
-96 981
-150 076
-25 000

-2 146 772
-3 745 877

1096 909
3088
-2106 616
-2 103 528

-1 006 619

-1 006 619

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

4329 096
465 233
4794 329

-1358 110
-73 419
-138 326
-34 998

-2 146 772
-3 751 625

1042 704
924
-2152419
-2 151 495

-1 108 791

-1 108 791
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlidggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

218 176 235
218176 235

218 176 235

44 662
160 301
204 963

1 664 814
1664 814
1869 777

220 046 012

6 (15)

2024-12-31

220323 007
220 323 007

220 323 007

11278
153 968
165 246

1282 878
1282 878
1448 124

221771 131
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

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
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2025-12-31

170 925 000
190 000
397 720
171 512 720

-3490 012
-1 006 619
-4 496 631

167 016 089

9144 200
9144 200

43 023 400
273 931
588 392

43 885 723

220 046 012

7(15)

2024-12-31

170 925 000
190 000
261 720
171 376 720

-2 245 221
-1 108 791
-3 354 012

168 022 708

31 059 600
31 059 600

21 915 400
201 114
572 309

22 688 823

221771 131
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Avyttring av andelar i aktiebolag
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

-1 006 619
2146 772

1140 153

-39 717
72 817
16 083
1189 336

(==

-807 400
-807 400

381 936

1282 878
1 664 814

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

-1 108 791
2146 772

1037 981
-256
36 636

-231 584
842 777

20000
20000

-403 000
-403 000
459 777

823 101
1282 878

Assently: 7dc4c87b34d63c52141d12d1140ba2e08df96a2c5dfa86218524eefa841f99d7bb0f466fd792b71c4d43e4d0468f685029153bf3bdchd4addd11313ae746747



Bostadsrittsforeningen Sodertull 1 Karlstad 9 (15)
Org.nr 769638-4754

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Foreningens arsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allmiinna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokforingsndamndens allmidnna
rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Intéiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas som intakt.

Virderingsprinciper
Foreningens tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas 6ver balansriakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pé foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det berdknas ge foreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens varde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader. |
samband med fastighetsfovarv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstdllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anliggningstillgdngar
skrivs av systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Foreningens mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella
tillgdngar. Inga avskrivningar gors pa fastigheten d& den &r under uppforande. Fastigheten kommer att
skrivas av nér den dr fardigstdlld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid fardigstéllandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagéende nyanldggning.

Anléaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor fordelas
bokforda véarden pa vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgangspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsréttsforeningars sirskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgérder pa vésentliga komponenter beaktas s& vél som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér
stommen tillhdr den vésentligaste och skrivs av pa den langsta avskrivningstiden.
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Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Karlstad Lagercentralen 3 forviarvades genom kop av samtliga aktier i Tullholmstorg AB,
559101-0839, vilket innebdr att skatteméssigt anskaftningsvérde &r ldgre &n det bokforda. Aktiebolaget
salde sedan fastigheten till féreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 30 000 000 kr.
Denna overlatelse skedde till ett ldgre vérde dn fastighetens bedémda marknadsvérde. D& foreningen inte
har avsikt att sélja fastigheten varderas uppskjuten skatteskuld till O kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsréttsforeningarnas forvirv av fastigheter fran aktiebolag delvis jamstéllas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en dterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med 6vervirdet pa den fastighet som forts dver till bostadsrattsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt virde, vilket innebér att posten byggnader och mark dkar
med motsvarande belopp.

Fastighetslin
Lan med forfallodag under kommande rikenskapséar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Anstillda
Foreingen har inte haft nidgra anstillda.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrittslagen (1991:614) exkl. el och vattendebitering.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldsittning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pé balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.
Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rantebdrande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Réntekédnslighet

Nyckeltalet rantekénslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens rantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frn arsavgifter under rakenskapséret.
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Sparande per kvadratmeter

Nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 3 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att justerat resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér 1 arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Nettoomséttning
2025 2024
Arsavgifter bostider 4294 101 4329 096
Summa 4294101 4 329 096
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2025 2024
Elintékter 169 878 203 792
Vattenintdkter 219773 114 872
Overnattningsligenhet 27750 15 850
Andrahandsavgifter 38710 0
Ovriga intiikter 92 565 130 661
Oresutjimning 11 -1
Summa 548 687 465 174
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Hisskostnader

El

Fjarrviarme

Vatten och avlopp
Sophédmtning (renhéllning)
Snordjning & sandning
Fastighetsforsékring
Sjélvrisker
Bevakningskostnader

Kabel-tv & bredband
Tradgardskostnader och véxter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader

Ovriga administrationskostnader
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2025

189 674
34 649
195219
358 195
141 293
79 910
656
52671
19 589
29 068
163 442
0

62 682
1327 048

2025

32234
77256
40 586
150 076

2025

21220
3780
25000

12 (15)

2024

221 764
40 387
181 941
341 136
190 284
83129
4 594
51 889
0
30755
158 349
1364
52518
1358110

2024

35219
75 480
27 627
138 326

2024

27181
7817
34 998
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Not 7 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Karlstad Lagercentralen 1
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel
Forsdkringspremie
Kabel-TV & Bredband
Ekonomisk forvaltning
Ovrigt

Summa

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Langivare
Nordea Hypotek AB 3,53
Nordea Hypotek AB 4,41
Nordea Hypotek AB 2,25

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

villkorsindring

2026-12-16
2027-12-15
2026-12-17

2025

224 706 000
224706 000

-4 382 993
-2 146 772
-6 529 765

218176 235

115 000 000
22 600 000
137 600 000

129 257 330
88 918 905
218176 235

2025-12-31

45 984
45 746
41 892
20 595
6 084
160 301

Amortering
2025-12-31

0

403 000
404 400
807 400

13 (15)

2024

224 706 000
224706 000

-2236 221
-2 146 772
-4 382 993

220 323 007

115 000 000
23 600 000
138 600 000

131 404 102
88 918 905
220 323 007

2024-12-31

44 612
48 512
40 552
20292
0

153 968

Lanebelopp
2025-12-31
21512 400

9 547200
21 108 000

52167 600

-43 023 400
9144200

Berdknad amortering de ndrmaste fem éren dr ca. 537 500 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 49 480 100 kr.
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror & avgifter
Upplupna réantor

El, fjarrvdrme, V/A & renhallning
Ovrigt

Summa

Not 11 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2025-12-31

459 410
49 300
79 562

120

588 392

2025-12-31

53 781 000
53 781 000

14 (15)

2024-12-31

438 729
53242
79 138

1200

572 309

2024-12-31

53 781 000
53 781 000
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Arsredovisningen beslutades 2026-03-30

Karlstad

Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Christian Nymark Terese Soderlund
Ordforande Ledamot
Raymond Bergqvist Simon Lofkvist
Ledamot Ledamot

Martin Gustafsson Sara Larsson
Ledamot Ledamot

Susann Andersson
Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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r 2026-04-07 13:09:26 (CET) N\
Christian Nymark
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r 2026-04-07 13:54:18 (CET) N\
Eva Sara Sonja Larsson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-04-07 12:53:34 (CET) N\
Martin Gustafsson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-04-08 16:48:11 (CET) N\
Raymond Bergqvist
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-04-08 18:59:26 (CET) N\
Simon Lofkvist
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-04-08 20:26:25 (CET) N\
Susann Andersson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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Terese Soderlund
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Sédertull i Karlstad
Org.nr 769638-4754

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Sédertull i Karlstad for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2025-12-31 och av dess finansiella resultat och

kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till foreningen enligt god

revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en

arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens féormaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra

nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sédkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
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oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om l[ampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste Vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller forhallanden goéra att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i

den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen

Sodertull i Karlstad for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féoreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
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utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,

arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féoreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Anmdrkning
Stadgeenlig underhallsplan har ej upprattats.

Karlstad den som framgar av var elektroniska signatur

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson

Auktoriserad revisor
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signatures/Raymond Bergqvist/signature.json

{"SigningTime":"2026-04-08T14:48:11","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Raymond Bergqvist","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"194.71.15.242","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Simon Löfkvist/signature.json

{"SigningTime":"2026-04-08T16:59:26","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Simon Löfkvist","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"213.204.199.32","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Susann Andersson/signature.json

{"SigningTime":"2026-04-08T18:26:25","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Susann Andersson","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"213.204.198.189","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Terese Söderlund/signature.json

{"SigningTime":"2026-04-07T15:40:48","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Terese Söderlund","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"213.204.198.157","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Urban Johansson/signature.json

{"SigningTime":"2026-04-10T04:19:33.5956668Z","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Urban Johansson","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"62.220.165.203","Signature":"","MobilePhone":""}
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Sodertull i Karlstad far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett dkta
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Karlstad Lagercentralen 3 bestar av ett flerbostadshus i 16 vaningar (varav 14
vaningar med bostidder) om totalt 61 bostadsldgenheter. Total bostadsyta ar 4 362 m?. Foreningen har
mdjlighet att hyra p-platser i garaget i underliggande fastighet. Féreningens fastighet innehas med
dganderitt och &r inte en del av en gemensamhetsanldggning.

Ligenhetsfordelningen ser ut enligt foljande
8 st 1 rok

27 st 2 rok

20 st 3 rok

5 st 4 rok

1 st 13 rok

Den totala boytan &r ca. 4 362 m?.

Fastigheten ar fullvirdesforsiakrad hos Lansforsakringar Varmland. Bostadsrittstillagg ingar.
Foreningens fastighet ar byggd 2021-2022. Vardear 2022.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll skall goras arligen, med ett belopp enligt uppréttad
underhallsplan. Se §14 i foreningens stadgar. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa
fastigheten. Foreningen har for ndrvarande ingen uppréttad underhallsplan.

Fastighetens lingsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga virde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av hojda
rantor m m kan balanseras med hdjda manadsavgifter.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie forningsstimma 2025-06-03 f6ljande sammansittning
Christian Nymark Ledamot Ordforande

Sara Larsson Ledamot Sekreterare
Anders Hedin Ledamot Avgatt 2025-09-08
Simon Lofkvist Ledamot

Susann Andersson Ledamot

Terese Soderlund Ledamot Kassor

Raymond Bergqvist Ledamot

Martin Gustafsson Ledamot
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Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av ordférande Christian Nymark och kassor Terese
Soderlund, tva i férening.

Ersittning till styrelsen har utgétt med totalt 25 000 kr inkl. sociala avgifter. For styrelsens arbete finns
en ansvarsforsékring tecknad hos Lénsforsédkringar Varmland.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig auktoriserad revisor Urban Johansson

Valberedning
Chrsiter Johansson

Birgitta Hjerpe

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-09-30.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vénerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhallning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lansforsdkringar Varmland Fastighetsforsékring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 89 medlemmar. Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgéng
upplatna. Under aret har fem Overlatelser skett.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
For att 6ka styrelsens kunskap, bade for enskilda styrelseledamoéter och for hela foreningen tecknade
foreningen i april 2025 ett medlemskap i Bostadsrétterna.

I mitten av december 2025 genomfordes foreningens forsta egna OVK besiktning. Besiktningen
genomfordes utan anmérkning.

I december 2025 omforhandlades ett av foreningens tre 1an. I samband med detta genomfordes en extra
amortering av lanen med 404 400 kr. Den extra amorteringen gjordes for att komma ikapp den
ekonomiska planen om 1 procents arlig amortering av de ursprungliga l&nen. De framtida arliga
amorteringarna dkades samtidigt fran 0.75 procent till 1.00 procent eller fran 403 000 kr till 537 500 kr.
Efter 2025 ars extra amortering dr nyckeltalet Skuldsdttning per kvm upplaten med bostadsratt 11 960 kr.

Det omforhandlade 1dnet pa 21 108 000 kr I6per frén den 2025-12-17 med en rorlig tremanaders rénta.
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Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

3(15)

Foreningen gor arliga redovisningsméssiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning (ca. 2100 tkr).
Kassaflodet dr positivt i foreningen och styrelsen rdknar med att kunna finansiera framtida underhall med

eget kassaflode och lan.

Arsavgifter

Arsavgifterna var oforindrade for 2025. Genomsnittlig arsavgift dr ca. 984 kr per m2. Ingen
avgiftsjustering finns planerad for 2026. Utdver arsavgifter tillkommer kostnad for el och vatten, vilka

debiteras retroaktivt efter faktiskt forbrukning.

2024
4329
-1 109

992

90,7
12 145

12 145
247
12,2
164

221771

2023
3 841
-1 894

881

89,5
12 237

12 237
63

13,9
184

223 478

2022
0
-89

818

0,0
12 329

12 329
0

15,1

0
275723

Fastighetsavgift

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststallt vardedr (2023-2037).
Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 4294
Resultat efter finansiella poster -1 007
Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsritt (kr) 984
Arsavgifternas andel i % av totala
rérelseintikter 89,5
Skuldséttning per kvm (kr) 11 960
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr) 11 960
Sparande per kvm (kr) 284
Réntekénslighet (%) 12,1
Energikostnad per kvm (kr) 159
Balansomslutning 220 046
Soliditet (%) 75,9

75,8

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse-

insatser avgift

Belopp vid arets ingang 170 925000 190 000
Disposition av foregdende

ars resultat:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 170 925000 190 000

Totala insatser enligt ekonomisk plan &r 170 925 000.

Fond for yttre

underhall

261720

136 000

397 720

75,7

Balanserat

resultat

-2 245 221

-1 108 791
-136 000

-3490 012

61,0

Arets

resultat
-1108 791
1108 791

-1 006 619
-1 006 619

Totalt

168 022 708

0

0

-1 006 619
167 016 089
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Ansamlad forlust
Arets resultat
Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas sa
Reservering fond for yttre underhéll, enligt stadgarna

I ny rékning overfores
Att balansera i ny rikning

-3490 012
-1 006 619
-4 496 631

136 000
-4 632 631
-4 496 631

4 (15)
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(o)}

2025-01-01
-2025-12-31

4294 100
548 686
4 842 786

-1 327 048
-96 981
-150 076
-25 000

-2 146 772
-3 745 877

1096 909
3088
-2106 616
-2 103 528

-1 006 619

-1 006 619

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

4329 096
465 233
4794 329

-1358 110
-73 419
-138 326
-34 998

-2 146 772
-3 751 625

1042 704
924
-2152419
-2 151 495

-1 108 791

-1 108 791
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlidggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

218 176 235
218176 235

218 176 235

44 662
160 301
204 963

1 664 814
1664 814
1869 777

220 046 012

6 (15)

2024-12-31

220323 007
220 323 007

220 323 007

11278
153 968
165 246

1282 878
1282 878
1448 124

221771 131
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

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
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2025-12-31

170 925 000
190 000
397 720
171 512 720

-3490 012
-1 006 619
-4 496 631

167 016 089

9144 200
9144 200

43 023 400
273 931
588 392

43 885 723

220 046 012

7(15)

2024-12-31

170 925 000
190 000
261 720
171 376 720

-2 245 221
-1 108 791
-3 354 012

168 022 708

31 059 600
31 059 600

21 915 400
201 114
572 309

22 688 823

221771 131
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Avyttring av andelar i aktiebolag
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

-1 006 619
2146 772

1140 153

-39 717
72 817
16 083
1189 336

(==

-807 400
-807 400

381 936

1282 878
1 664 814

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

-1 108 791
2146 772

1037 981
-256
36 636

-231 584
842 777

20000
20000

-403 000
-403 000
459 777

823 101
1282 878
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Foreningens arsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allmiinna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokforingsndamndens allmidnna
rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Intéiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas som intakt.

Virderingsprinciper
Foreningens tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas 6ver balansriakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pé foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det berdknas ge foreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens varde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader. |
samband med fastighetsfovarv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstdllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anliggningstillgdngar
skrivs av systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Foreningens mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella
tillgdngar. Inga avskrivningar gors pa fastigheten d& den &r under uppforande. Fastigheten kommer att
skrivas av nér den dr fardigstdlld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid fardigstéllandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagéende nyanldggning.

Anléaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor fordelas
bokforda véarden pa vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgangspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsréttsforeningars sirskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgérder pa vésentliga komponenter beaktas s& vél som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér
stommen tillhdr den vésentligaste och skrivs av pa den langsta avskrivningstiden.
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Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Karlstad Lagercentralen 3 forviarvades genom kop av samtliga aktier i Tullholmstorg AB,
559101-0839, vilket innebdr att skatteméssigt anskaftningsvérde &r ldgre &n det bokforda. Aktiebolaget
salde sedan fastigheten till féreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 30 000 000 kr.
Denna overlatelse skedde till ett ldgre vérde dn fastighetens bedémda marknadsvérde. D& foreningen inte
har avsikt att sélja fastigheten varderas uppskjuten skatteskuld till O kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsréttsforeningarnas forvirv av fastigheter fran aktiebolag delvis jamstéllas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en dterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med 6vervirdet pa den fastighet som forts dver till bostadsrattsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt virde, vilket innebér att posten byggnader och mark dkar
med motsvarande belopp.

Fastighetslin
Lan med forfallodag under kommande rikenskapséar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Anstillda
Foreingen har inte haft nidgra anstillda.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrittslagen (1991:614) exkl. el och vattendebitering.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldsittning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pé balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.
Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rantebdrande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Réntekédnslighet

Nyckeltalet rantekénslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens rantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frn arsavgifter under rakenskapséret.
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Sparande per kvadratmeter

Nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 3 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att justerat resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter
uppléatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér 1 arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Nettoomséttning
2025 2024
Arsavgifter bostider 4294 101 4329 096
Summa 4294101 4 329 096
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2025 2024
Elintékter 169 878 203 792
Vattenintdkter 219773 114 872
Overnattningsligenhet 27750 15 850
Andrahandsavgifter 38710 0
Ovriga intiikter 92 565 130 661
Oresutjimning 11 -1

Summa 548 687 465174
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Hisskostnader

El

Fjarrviarme

Vatten och avlopp
Sophédmtning (renhéllning)
Snordjning & sandning
Fastighetsforsékring
Sjélvrisker
Bevakningskostnader

Kabel-tv & bredband
Tradgardskostnader och véxter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader

Ovriga administrationskostnader
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2025

189 674
34 649
195219
358 195
141 293
79 910
656
52671
19 589
29 068
163 442
0

62 682
1327 048

2025

32234
77256
40 586
150 076

2025

21220
3780
25000
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2024

221 764
40 387
181 941
341 136
190 284
83129
4 594
51 889
0
30755
158 349
1364
52518
1358110

2024

35219
75 480
27 627
138 326

2024

27181
7817
34 998
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Not 7 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Karlstad Lagercentralen 1
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel
Forsdkringspremie
Kabel-TV & Bredband
Ekonomisk forvaltning
Ovrigt

Summa

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Langivare
Nordea Hypotek AB 3,53
Nordea Hypotek AB 4,41
Nordea Hypotek AB 2,25

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

villkorsindring

2026-12-16
2027-12-15
2026-12-17

2025

224 706 000
224706 000

-4 382 993
-2 146 772
-6 529 765

218176 235

115 000 000
22 600 000
137 600 000

129 257 330
88 918 905
218176 235

2025-12-31

45 984
45 746
41 892
20 595
6 084
160 301

Amortering
2025-12-31

0

403 000
404 400
807 400

13 (15)

2024

224 706 000
224706 000

-2236 221
-2 146 772
-4 382 993

220 323 007

115 000 000
23 600 000
138 600 000

131 404 102
88 918 905
220 323 007

2024-12-31

44 612
48 512
40 552
20292
0

153 968

Lanebelopp
2025-12-31
21512 400

9 547200
21 108 000

52167 600

-43 023 400
9144 200

Berdknad amortering de ndrmaste fem éren dr ca. 537 500 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 49 480 100 kr.
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror & avgifter
Upplupna réantor

El, fjarrvdrme, V/A & renhallning
Ovrigt

Summa

Not 11 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2025-12-31

459 410
49 300
79 562

120

588 392

2025-12-31

53 781 000
53 781 000

14 (15)

2024-12-31

438 729
53242
79 138

1200

572 309

2024-12-31

53 781 000
53 781 000
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Arsredovisningen beslutades 2026-03-30

Karlstad

Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Christian Nymark
Ordforande

Raymond Bergqvist
Ledamot

Martin Gustafsson
Ledamot

Susann Andersson
Ledamot

Terese Soderlund
Ledamot

Simon Lofkvist
Ledamot

Sara Larsson
Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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			Försättsblad 2025.pdf


			Bostadsrättsföreningen Södertull i Karlstad för 20250101-20251231.pdf









