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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen S6dertull i Karlstad far hirmed avge drsredovisning for
rakenskapséret 2021,

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr), Uppgifier inom parentes avser foregdende dr.

Forvaltningsberiittelse
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska infressen genom att i foreningens hus
upplita bostadsriittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Féreningen #r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),

Foreningens fastighet

Foreningen har forvirvat fastigheten Karlstad Lagercentralen 3 via forvérv av ett aktiebolag och genom
nybyggnation uppfor ett hus i 16 vlningar (varav 14 vaningar med bostader) om totalt 63
bostadstigenheter. Total bostadsyta blir 4 137 m? enligt kalkyl. Féreningen kommer dven att ha tillgang
titl ett antal p-platser i garage i underliggande fastighet. Fortur for bostadshittshavare ges. Slutlig kostnad
for foreningens fastighet dr berdknad till 224 956 000 kr enligt kostnadskalkyl, detta finansieras med 171
175 000 kr i insatser och 53 781 000 kr med lan,

Ligenhetsfordelningen kommer att se ut enligt féljade

8 st 1rok

27 st 2 rok

19 st 3 rok

7 st4 rok

2 st 4 rok

Styrelse

Styrelsen har foljande sammanséttning

Carina Johansson Ledamot Ordférande
Lars-Erik Olsson Ledamot
Mats Tagmark Ledamot
Maria Frykblom Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva 1 forening,

Revisorer
Urban Johansson WeAudit Sweden AB

Foreningens stadgar
Féreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-03-04, )
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Medlemsinformation

Foreningsfrigor
Foreningen hade vid arets slut fyra medlemmar inklusive de fyra stiftarna till féreningen,

Viisentliga hindelser under riikenskapsiret

Byggnation av foreningens fastighet har infetts enligt plan i mars 2021. Per den 31 december 2021 #r det
tecknat forhandsavtal pd samtliga 63 bostider. Berdknad produktionskostnad uppgér till 224 956 000 kr
varav 171 175 000 kr ska finansieras genom insatser och upplitelseavgifter, resterande del kommer ait
finansieras med lan,

Viisenfliga hiindelser efter rikenskapsirets utging
Byggnationen fortsitter enligt plan och fastigheten beriknas vara klar for inflyttning under slutet av
2022.

Flerdrsoversikt (Tkr) 2021
Nettoomsitining 0
Resultat efter finansiella poster 0
Balansomsiutning 172 714

Soliditet (%) 0,0



Bostadsrittsforeningen Sodertull i Karlstad
Org.or 769638-4754

Resultatrikning

Finansiella poster
Resultat frén andelar i aktiebolag
Summa finansiella poster

Resultat efter finansictla poster

Arets resultat

Not 2021-01-61
-2021-12-31

2 0
0

0

3(8)

2020-03-04
-2020-12-31
(10 man)

o o



Bostadsrittsforeningen Stdertull i Karlstad
Org.nr 769638-4754

Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgngar

Materiella anliiggningstillgdngar
Pigdende nyanliggning

Summa maferiella anliiggningstillgdngar
Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar i aktiebolag

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa emsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

3 168 292 553
168 292 553

4 50 000
50 000

168 342 533

4371413
4371413

4371413

172 713 966

4(8)

2020-12-31
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Balansrﬁkning Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 141 199 566 0
Ovriga skulder 6 31 514 400 0
Summa kortfristiga skulder 172 713 966 0

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 172 713 966 0
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Foreningens drsredovisning har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).

Viirderingsprinciper
Foreningens tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Materiella anliiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningat. [
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hiinforas till forvirvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anliggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter lggs till anskaffningsvirdet om det beriiknas ge foreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhdllande till tillgdngens virde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter fr lopande reparation och underhill redovisas som kostnader. 1
samband med fastighetsfoviiry beddms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och &terstéllande av platsen. I sddana fall gdrs en avsitining och anskaffningsvérdet dkas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliiggningstillging
redovisas som Ovrig rérelseintiikt respektive Ovrig rérelsekostnad. Materiella anliggningstillgéngar
skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod, Nir tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvéirde. Foreningens mark har obegrinsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av, Linjir avskrivningsmetod anviinds for dvriga typer av materiella
tillgéngar. Inga avskrivningar gors pé fastigheten da den dr under uppfoérande, Fastigheten kommer att
skrivas av nér den dr fardigstalld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid firdigstillandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagdende nyanliggning.

Anliiggningstillgdngar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor fordelas
bokfdrda virden pd visentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgdngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsrittsforeningars sirskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for cventuella utforda atgirder pd viisentliga komponenter beaktas s vil som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider frdn 15 till 120 ar, dér
stommen tillhdr den vésentligaste och skrivs av péd den lidngsta avskrivningstiden,

Forviirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Karlstad Lagercentralen 3 forviirvades genom kop av samiliga aktier i Tullholmstorg AB,
559101-0839, vilket innebir att skattemissigt anskaffningsviirde dr ligre dn det bokférda. Aktiebolaget
sélde sedan fastigheten till fSreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 30 000 000 kr,
Denna dverldtelse skedde till ett ligre viirde fn fastighetens bedémda marknadsvirde, D3 foreningen inte
har avsikt att silja fastigheten viirderas uppskjuten skatteskuld till 0 kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsrittsforeningamas forvirv av fastigheter fran aktiebolag delvis jamstéllas med utdelning, 1
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en dterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med dvervirdet pd den fastighet som forts Sver tifl bostadsrittsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt viirde, vilket innebir att posten byggnader och mark dkar
med motsvarande belopp.
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Not 2 Resultat fran andelar i aktiebolag

Erhallna utdelningar
Nedskrivningar
Summa

Not 3 Pagiende nyanliggning

Ingdende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat virde

2021

27 339 400
27 339 400
0

2021-12-31
0

168 292 553
168 292 553

168 292 553

Taxeringsviirde har ej dsatts men beriiknas till 101 000 000 enligt kostnadskalkyl.

Not 4 Andelar i aktiebolag

Ingdende anskaffningsvirden
Inkdp
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

UtgiAende redovisat virde

Not 5§ Ovriga skulder till kreditinstitut

Byggnadskreditiv
Summa

Beviljat byggnadskreditiv uppgdr till 160 500 000 kr,

Not 6 Ovriga skulder

Reversskuld till sdljare (rintefritt lan)
Férhandsavtal med blivande bostadsriittshavare
Summa

2021-12-31

0
27 389 400
27 389 400

-27 339400
-27 339 400

50 000

2021-12-31

141 199 566
141 199 566

2021-12-31

27 389 400
4125 600
31 514 400

7(8)

2020-03-04
-2020-12-31

2020-12-31

0

0

2020-12-31

0

0

2020-12-31

2020-12-31

o)
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Not 7 Stilllda sikerheter

2021-12-31
Fastighetsinteckning 53 781 000
Summa 53 781 000

Braoderna Lofbergs AB dr borgensman for 1an utéver ovan redovisade sikerheter.

Karlstad 2022- /¢ [ ¢
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Min revisionsberiittelse har limnats 2022- O

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberiftelse

Till f8reningsstdmiman i Bostadsrattstéreningen Stderiull i Karlstad, org.nr 769638-4754

Rappott om drsredovisningen

{ttalanden

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningan far
Bosladsratisféreningen Sédertull i Karlstad 6r &r 2021.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visenlliga avseenden
raltvisande bild av féreningens finansialla stélining per den 31
december 2021 och av dess finansielia resultat for aret enligt
arsredovisningslagen, Fovaltningsberatielsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Jag Ulistyeker déridr att fareningsstdmman fasistailer resultatrakningen och
balansrékningen for féreningen.

Grimyd 6y uftalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Audiling
(ISA} och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnitlet Revisoms ansvar, Jag ar
obercende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r {llrackliga och
dndamalsenliga som grund fér mina utialanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
uppratas och all den ger en réattvisande bild enligl
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven f6r den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for atf uppratia en
arsredovisning som inte innehafler ndgra vasentliga felaktighefer,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pd misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen foy
beddmningen av fGreningens formaga att fortsiita verksamheten.
De upplyser, nér g4 Ar tilampligt, om fSrhaltandan som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandel om forisalt drift. Amtagandet om forisatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphéra mad
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternafiv till att gora
nagot av defia.

Revisorns ansvar

Mitt mal & att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhel inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller p&
misstag, och att imna en revisionsberatielse som innehaller mina
ultalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sakerhed, men ér
ingen garanli fdr att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alliid kammer att upplécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegenlligheler eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt

elier tillsammans rimfigen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen,

Som del av en revision enlig! ISA anvinder jag professionell
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasenlliga
felaktigheter i arsradovisningen, vare sig dessa beror pa
oegenthigheter efler pa misstag, utformar och utfdr
granskningsatgérder bland annat ulifrn dessa risker och
inhdmiar revisiongbevis som 3r tilrdckliga och
andamalsenliga fér alt ulgbra en grund I6r mina uttalanden,
Risken for alt inte upptacka en vasenilig felaklighe till f8lid av
oegenlligheter ar higre &n for en vasentiig felaktighe! som
beror pa misstag, eltersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiklliga uteldmpanden,
felaklig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av fGreningens
interna kontroll som har betydeise fér min revision fér att
utforma granskningsaigarder som ar lAmpliga med hansyn til}
omslandigheterna, men inte f0r ai ultala mig om
effekliviteten | den interna kontrollen,

o ulvirderar iag lAmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsans uppskatiningar i
redovisningen och tilthdrande upplysningar.

»  drar jag en slutsals om ampligheten i all styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppratiandet av
Arsredovisningen. Jag drar ocks# en shulsals, med grund | de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser elier
férhdllanden som kan leda fill belydande tvivel om
féreningens formaga att forisétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasenllly osékerhetsfaklor, maste
jag i revisionsberdllelsen fasta uppmérksamheten pd
upplysningama i drsredovisningen om den vasentliga
osfkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
ofillrickiiga, modifiera ultalandet om arsredovisningen. Mina
slulsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamias fram
till datumet fbr ravisionsberattelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gbra alt en Brening inte langre
kan fortsétla verksamheten.

o ulvérderar jag den dvergripande presentationan, strukluren
och innehdllet | rsredovisningen, déaribland upplysningama,
och om arsredovisningen alerger de underliggands
{ransakfionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
téttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag



maste ocksa informera om betydelssfulla iakitagelser under
revisionen, déribland de evenluella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Happort om andra krav enligt lagar, andra
{fGrfatiningar

{ittalanden

Utdver min revision av Arsredovisningen har jag &ven ulfort en
revision av styrelsens forvallning for Bostadsratisféreningen
Saderlull i Karlstad f&¢ 4r 2021 saml av férslaget 4l dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust,

Som framgdr av forvaitningsberattelsen finns inget resuitat att
behandia lill féreningsstamman, Jag fillstyrker att styrelsens
ledamoter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapséref,

Crund for nitalanden

Jag har utfdst revisionen enligl god revisionssed | Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhallande till Breningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullglort milt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtal &r tillrAckliga och
éndamalsenliga som grund for mina ultalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget titl dispositioner
betréffande foreningens vinst eller frlust, Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om uldelningen &r
fOrsvarlig med hédnsyn tll de krav som fireningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller p storeken av fireningens egna
kapilal, konsolideringsbehov, likviditet och slalining i dwrigt.

Styrelsen ansvarar fir foreningens organisation och férvaliningen
av féreningans angelagenheter. Detta innefattar bland annaf alt
forlidpande beddma fireningens ekonomiska situation ach att tillse
alt fdreningens organisation &r utformad sé aft hokfGringen,
medelsf6rvaliningen och fdreningens ekonomiska angaligenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mill mal betréffande revisionen av fdrvaliningen, och dérmed mitt
ultalande om ansvarsfrihel, & att inhémta revisionshevis for alt
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

»  foretagit ndgon Atgard elfer giort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan franleda ersétlningsskyldighet mot
féreningen, eller

s pénagot annat sétt handlat § strid med bostadsrétistagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonomiska reningar,
arssedovisningstagen efler stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget iifl dispositioner av
foreningens vinst eller firlust, och darmed mitt uttatande om delta,
&r alt med rimdig grad av sakerhet bedBma om férslaget &r Brenligl
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdy grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs endigt god revisienssed i Sverige alitid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda erséatiningsskyldighet mot féreningen, eller att eff forslag
{i#f disposilioner av f6reningens vingt eller férlust inte dr brenligt
med hostadsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionelt omddme och har en professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen, Granskningen av
férvaltningen ach firslaget lill dispositioner av fireningens vinst
eller [rlust grundar sig frémst p& revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér all jag fokuserar granskningen pa sadana
Algérder, omraden och forhallanden som ar vésentfiga for
verksamheten och dér avsteg och dverirddalser skulle ha sérskild
betydelse {3t féreningens situation. Jag gér igenom och prévar
faltade beslul, beslutsunderiag, vidiagna &lgarder och andra
férhdtanden som 4r relevanta fér mitt ullalande om ansvarsfrihet,
Som underlag fr mitt uttalande om styrelsens frslag (il
disposilioner betréffande féreningens vinst efler férlust har jag
granskat om orslaget &r farenligl med bostadsréltstagen.

Karistad den‘?;'z juni 2022

Urban Johansson

Aukforiserad revisor



