phm partner

° (4 ..
%sce VANER
%e FORVALTNING

<




Bostadsrittsforeningen Docklands Karlstad 1(15)
Org.nr 769631-9131

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Docklands Karlstad far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet Jakten 4 1 Karlstads kommun upplata bostadsréttsldgenheter under nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Jakten 4 i Karlstads kommun bestér av tva flerbostadshus i fem véningar med
indragen takvéning med totalt 47 bostadsréttsldgenheter och ett gemensamt garage med 43 p-platser
under byggnaderna. Inflyttning skedde under april och maj manad 2018. Foreningens fastighet innehas
med dganderétt.

Ligenhetsfordelning
9st 1 rok

16st 2 rok

10st 3 rok

12st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 3 761 m?.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsikringar Varmland. Bostadsrittstilligg ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2017-2018. Vardear 2018.

Gemensamhetsanliggning

Foreningen ar en del av Ahlmarksgatans samfallghetsforening. (deltagande fastigher ar forutom Jakten 4,
dven Barken 2, Barken 9, Fullriggaren 5, Fullriggaren 7, Galeasen 6 och Jakten 3. Brf Docklands (Jakten
4) andel i foreningen ar 5/51. Enligt gillande lantmateriforattning omfattar gemensamhetsanlaggningen
kvartersgatan Ahlmarksgatan och fd Rederigatan, lekplats mellan Barken 2 (Gyllenius Real Estate AB)
och Jakten 4 (Brf Docklands).

Foreningens underhillsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall goras arligen,med ett belopp som motsvarar
minst 0,3% av taxeringsvirdet for foreningens hus. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa
fastigheten. Foreningen har en 10-arig underhéllsplan upréttad och antagen av styrelsen 2022. Under
kommande 10-arsperiod bedoms underhéllsbehovet uppga till ca. 2,2 mkr exkl. moms.

Fastighetens lingsiktiga virde

Fastighetens langsiktiga vérde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ér i form av hojda
rdantor m m kan balanseras med hdjda manadsavgifter.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-22 haft f6ljande sammanséattning:
Lotta Hallstrom Ledamot Ordforande

Johnny Strémberg Ledamot

Johan Engstrém Ledamot

Jan-Eric Agnemyr Ledamot

Anders Nordstrom Ledamot

Ulrika Svanberg Suppleant

Jonas Hoke Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvé i forening.

Styrelsen har under éret hallit sex protokollférda sammantrédden. Arvode till styrelsen har utgatt med 52
500 exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lénsforsékringar Varmland.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig revisor Urban Johansson

Valberedning
Monika Johansson

Anders Olsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-08-13.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. féljande leverantérer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
FF-Fastighetsservice Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, vdrme och renhéllning
Sappa Kabel-TV

Kone Hiss

MR Portservice Garageport

Flakt Teknik Filter, ventilation
Foreningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 73 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplétna. Under aret har tre 6verlatelser skett.

Gemensamma lokaler
Foreningen har en dvernattningslédgenhet i trapphus 8A.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningen har erhélli elstod om 102 380 kr, 1 6vrigt har styrelsen inget att rapportera.
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Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

3(15)

Foreningen gor arliga redovisningsmassiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning. Under 2023
har vi fatt 6kade rantekostnader i takt med laneforfall, ddrav det negativa resultaet och kassaflddet.

Styrelse ser aktivt dver avgiftsuttaget och bedomer att kassafloder for 2024 kommer vara positivt.

Foreningen berdknar dirmed kunna finansiera framtida underhéll av eget kassaflode och lanefinansiering.

Arsavgifter

Arsavgifterna hjdes med 2% fran 1/1 -2023. Genomsnittlig drsavgift efter hojningen ir 643:- per m>.
Fran och med 1/1 -2024 hojdes arsavgifterna med 10%.

Fastighetsavgift

Fastigheten har viardear 2018. Foreningen dr befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststillt vardeér.
Lokaler beskattas med 1% av taxeringsvéardet.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022
Nettoomséttning 2778 2 699
Resultat efter finansiella poster -1323 -1 185
Arsavgift per m? (kr) 643 619
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintdkter (%) 73 77
Skuldséttning per m? (kr) 11314 11444
Skuldséittning per m? upplaten med

bostadsritt (kr) 11314 11 444
Réntekénslighet (%) 18 18
Sparande per m? (kr) 163 193
Energikostnad per m? (kr) 169 207
Balansomslutning 153 083 154 989
Soliditet (%) 71,8 71,7

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Eget kapital 2022-12-31 113 380 000
Disposition av foregédende
ars resultat
Reservering till yttre fond
Arets resultat
Eget kapital 2023-12-31 113 380 000

Upplatelse- Fond for yttre
avgift underhall

1955 357 657 768

291 552

1955 357 949 320

2021
2675
-1 036

616

78
11 639

11 639
19

236

175
156 496
71,6

Balanserat

resultat

-3 644 242

-1 184 855
-291 552

-5 120 649

2020
2 644
-827
611

80
11928

11928
20

252

122

158 613
71,3

Arets

resultat
-1 184 855
1 184 855

-1323 127
-1323 127

Totalt

111 164 028

0

0

-1323 127
109 840 901
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foresldar att den ansamlade forlusten behandlas sd
att reservering till yttre fond, enligt stadgarna

att i ny rédkning overfores
Att balansera i ny rikning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

-5 120 648
-1323 128
-6 443 776

291552
-6 735 328
-6 443 776

4 (15)

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

~N O\ WD

2023-01-01
-2023-12-31

2778 188
518 343
3296 531

-1391 120
-107 052
-184 171

-65 098

-1 829 324

-3 576 765

-280 234

-1 042 894

-1 042 894

-1 323 128

-1 323 128

5(15)

2022-01-01
-2022-12-31

2 698 860
323 271
3022131

-1 548 360
-81 355
-181 804
-13 142

-1 829 324
-3 653 985

-631 854
-553 001
-553 001

-1 184 855

-1 184 855
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Byggnadsinventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

151 921 747
111 500
152 033 247

152 033 247

0

57

108 225
108 282

941 860
941 860
1050 142

153 083 389

6 (15)

2022-12-31

153 695 321
167 250
153 862 571

153 862 571

560

20

86 666
87 246

1 038 965
1038 965
1126 211

154 988 782
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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

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2023-12-31

113 380 000
1 955 357
949 320
116 284 677

-5 120 648
-1323 128
-6 443 776

109 840 901

20 000 000
20 000 000

22552243
146 961

63 680
479 604
23 242 488

153 083 389

7(15)

2022-12-31

113 380 000
1955357
657 768
115993 125

-3 644 242
-1 184 855
-4 829 097

111 164 028

20 000 000
20 000 000

23039243
220670

68 120
496 721
23 824 754

154 988 782
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Avskrivningar

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering

Inbetalda insatser

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1323 128
1829324

506 196
-20 999

-95 303
389 894

-487 000
0
-487 000

-97 106

1 038 965
941 859

8 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 184 855
1 829 324

644 469
7 659

164 372
816 500

=737 000
250 000
-487 000

329 500

709 465
1038 965
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allméinna rdd BENAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokforingsndmndens allménna
rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i1 bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

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

Intiktsredovisning

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 si att
endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som intakt.

Anstillda
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under rdkenskapséret.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas Gver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

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

Materiella anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det beréknas ge féreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgéngens vérde 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 &terstéllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlédggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Foreningens mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvéinds for 6vriga typer av materiella
tillgangar.
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Anliggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor fordelas
bokforda véirden pé vésentliga komponenter. Komponentindelningen genomfors med utgdngspunkt i
vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till bostadsrattsféreningars
sarskilda forutséttningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for
eventuella utforda atgérder pa visentliga komponenter beaktas sa vil som ackumulerade avskrivningar.
De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér stommen tillhor den vésentligaste
och skrivs av péd den langsta avskrivningstiden.

Genomsnittlig &rlig avskrivning pa de olika komponenterna &r 1,58%.
Byggnadsinventarier skrivs av enligt plan pa 5 ar.

Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Barken 9 forvérvades genom kop av samtliga aktier i Uddprojektet Sex AB, 559008-1153,
vilket innebar att skatteméssigt anskaffningsvirde &r lagre 4n det bokforda. Aktiebolaget sélde sedan
fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 20 300 000 kr. Denna
overlatelse skedde till ett lagre vérde &n fastighetens bedomda marknadsvérde. Da foéreningen inte har
avsikt att sélja fastigheten virderas uppskjuten skatteskuld till 0 kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsrittsforeningarnas forvérv av fastigheter fran aktiebolag delvis jaimstédllas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en édterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med dvervérdet pa den fastighet som forts dver till bostadsréttsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket innebar att posten buggnader och mark 6kar
med motsvarande belopp.

Fastighetslan
Lén med forfallodag under kommande ridkenskapsar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande riakenskapsar redovisas till sin helhet som kortfristiga.

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).

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

Skuldsittning 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 bostadsritt.
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Réntekinslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter enligt punkt 6 under rikenskapséret.

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 drets 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 ldggas 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 bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér i arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

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

Not 2 Nettoomsittning

2023 2022
Arsavgifter bostider 2416 704 2330411
Hyresintékter garage 361 500 368 450
Summa 2778 204 2 698 861

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2023 2022
Elintdkter 245 037 156 322
Kallvatten 55091 64 203
Overnattningsligenhet 26 100 32 600
Ovriga intikter 192 114 70 146
Summa 518 342 323271

Ovriga intiikter inkluderar elstéd om 102 380 kr.
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Not 4 Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Hisskostnader

El

Fjarrvirme

Vatten

Renhéllning

Snordjning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV
Tradgardskostnader och vé
Fastighetsskatt

Filter och ventilation
Gemensamhetsanlédggning
Ovriga kostnader

Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avt
Konsultkostnader

Ovriga foreningskostnader
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2023

126 025
50 036
269 965
282 802
82302
105 177
27 627
37027
137 115
8173
31840
163 770
19 315
49 945
1391119

2023

20 489
62 408
62 051
39223
184 171

2023

52500
12 598
65 098

12 (15)

2022

77 148
85474
484 536
265 670
27 662
71721
63 040
29 562
139 565
45 982
31840
159 000
24 905
42 256
1548 361

2022

19 893
59 558
61282
41 071
181 804

2022

10 000
3142
13 142
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Bostadsrittsforeningen Docklands Karlstad
Org.nr 769631-9131

Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

Taxeringsvirde Jakten 4
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
Summa

Bokfort virde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 8 Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

2023

161 972 000
161 972 000

-8276 679
-1773 574
-10 050 253

151 921 747

97 184 000
23 000 000
120 184 000

102 082 963
49 838 784
151 921 747

2023

278 750
278 750

-111 500
-55750
-167 250

111 500

13 (15)

2022

161 972 000
161 972 000

-6 503 105
-1773 574
-8276 679

153 695 321

97 184 000
23 000 000
120 184 000

103 856 537
49 838 784
153 695 321

2022

278 750
278 750

-55750
-55750
-111 500

167 250

Byggnadsinventarier avser installation av elbilsladdare i garaget. Avskrivningstiden ar 5 &r.

Anskaftningsvérdet dr minskat med bidraget fran Naturvardsverket.
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Bostadsrittsforeningen Docklands Karlstad
Org.nr 769631-9131

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel och lokalvéard
Forsékring

Kabel-TV

Renhallning (intdkt)
Ekonomisk forvaltning

Ovrigt

Summa

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Nordea Hypotek 1,150
Nordea Hypotek 0,870
Nordea Hypotek 4,527
Nordea Hypotek 4,619
Totalt
Avgér kortfristig del

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

rianteéindring

2028-04-19
2026-06-17
2024-06-17
2024-05-15

2023-12-31
13153
9 844
36 660
24 995
17 673
5900
108 225

Amorteringar

2023-12-31

0

0

0

487 000

487 000

14 (15)

2022-12-31

14 297
7497

34541
22511

0
7 820

86 666

Lanebelopp
2023-12-31

10 000 000
10 000 000

9570 743
12 981 500
42 552 243

-22 552 243
20 000 000

Beridknad amortering de ndrmaste 5 aren dr 487 000 kr arligen. Om 5 ér berdknas skulden till kreditgivare

uppga till ca. 40 117 243 kr.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna réntor

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Upplupen elkostnad

Upplupen fjarrvarme

Upplupen renhallningskostnad
Snoérdjning och halkbekdmpning
Ovriga poster

Summa

Not 12 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Summa

2023-12-31

117 624
238 764
39971
49279
13 166
5620
15180
479 604

2023-12-31

46 980 743
46 980 743

2022-12-31

43 562
285301
91 944
41 731

13 022
0

21 161
496 721

2022-12-31

46 980 743
46 980 743
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Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Karlstad
Lotta Hallstrom Johan Engstrom
Ordforande Ledamot
Janeric Agnemyr Anders Nordstrom
Ledamot Ledamot

Johnny Stromberg
Ledamot

Viér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Docklands Karlstad, orgnr :
769631-9131

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsfreningen
Docklands Karlstad fér &r 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen
av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, 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 uppsta 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 omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhadmtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hdgre &n fér en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om l&mpligheten 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 osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden 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 vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrédckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

utvérderar vi den Gvergripande 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 for den. Vi maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

signerat av: URBAN JOHANSSON, den 2024-04-22, 13:44 - med BankID, nr: f13aff9d-466b-41b5-abfd-8cd46074ebef



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Docklands Karlstad for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de
krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
féreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot véasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka

tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorns
professionella beddmning med utgangspunkt i

risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Karlstad den som framgar av var digitala signatur

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

signerat av: URBAN JOHANSSON, den 2024-04-22, 13:44 - med BankID, nr: f13aff9d-466b-41b5-abfd-8cd46074ebef
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Docklands Karlstad far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet Jakten 4 i Karlstads kommun upplata bostadsréttslagenheter under nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Jakten 4 i Karlstads kommun bestér av tva flerbostadshus i fem véningar med
indragen takvéning med totalt 47 bostadsréttsldgenheter och ett gemensamt garage med 43 p-platser
under byggnaderna. Inflyttning skedde under april och maj manad 2018. Foreningens fastighet innehas
med dganderitt.

Ligenhetsfordelning
9st 1 rok

16st 2 rok

10st 3 rok

12st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 3 761 m?.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsikringar Varmland. Bostadsrittstilligg ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2017-2018. Vardear 2018.

Gemensamhetsanliggning

Foreningen ar en del av Ahlmarksgatans samfallghetsforening. (deltagande fastigher ar forutom Jakten 4,
dven Barken 2, Barken 9, Fullriggaren 5, Fullriggaren 7, Galeasen 6 och Jakten 3. Brf Docklands (Jakten
4) andel i foreningen ar 5/51. Enligt gillande lantmateriforattning omfattar gemensamhetsanlaggningen
kvartersgatan Ahlmarksgatan och fd Rederigatan, lekplats mellan Barken 2 (Gyllenius Real Estate AB)
och Jakten 4 (Brf Docklands).

Foreningens underhillsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall goras arligen,med ett belopp som motsvarar
minst 0,3% av taxeringsvirdet for foreningens hus. Fonderade medel skall tdcka planerat underhall pa
fastigheten. Foreningen har en 10-arig underhéllsplan upréttad och antagen av styrelsen 2022. Under
kommande 10-arsperiod bedoms underhéllsbehovet uppga till ca. 2,2 mkr exkl. moms.

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

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-22 haft f6ljande sammanséattning:
Lotta Hallstrom Ledamot Ordforande

Johnny Strémberg Ledamot

Johan Engstrém Ledamot

Jan-Eric Agnemyr Ledamot

Anders Nordstrom Ledamot

Ulrika Svanberg Suppleant

Jonas Hoke Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tvé i forening.

Styrelsen har under éret hallit sex protokollférda sammantrédden. Arvode till styrelsen har utgatt med 52
500 exkl. sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lénsforsékringar Varmland.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig revisor Urban Johansson

Valberedning
Monika Johansson

Anders Olsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-08-13.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. féljande leverantoérer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
FF-Fastighetsservice Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, vdrme och renhéllning
Sappa Kabel-TV

Kone Hiss

MR Portservice Garageport

Flakt Teknik Filter, ventilation
Foreningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 73 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplétna. Under aret har tre 6verlatelser skett.

Gemensamma lokaler
Foreningen har en dvernattningslédgenhet i trapphus 8A.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningen har erhélli elstod om 102 380 kr, 1 6vrigt har styrelsen inget att rapportera.
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Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

3(15)

Foreningen gor arliga redovisningsmassiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning. Under 2023
har vi fatt 6kade rantekostnader i takt med laneforfall, ddrav det negativa resultaet och kassaflddet.

Styrelse ser aktivt dver avgiftsuttaget och bedomer att kassafloder for 2024 kommer vara positivt.

Foreningen berdknar dirmed kunna finansiera framtida underhéll av eget kassaflode och lanefinansiering.

Arsavgifter

Arsavgifterna hjdes med 2% fran 1/1 -2023. Genomsnittlig drsavgift efter hojningen ir 643:- per m>.
Fran och med 1/1 -2024 hojdes arsavgifterna med 10%.

Fastighetsavgift

Fastigheten har viardear 2018. Foreningen dr befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststillt vardeér.
Lokaler beskattas med 1% av taxeringsvéardet.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022
Nettoomséttning 2778 2 699
Resultat efter finansiella poster -1323 -1 185
Arsavgift per m? (kr) 643 619
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintdkter (%) 73 77
Skuldséttning per m? (kr) 11314 11444
Skuldséittning per m? upplaten med

bostadsritt (kr) 11314 11 444
Réntekénslighet (%) 18 18
Sparande per m? (kr) 163 193
Energikostnad per m? (kr) 169 207
Balansomslutning 153 083 154 989
Soliditet (%) 71,8 71,7

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Eget kapital 2022-12-31 113 380 000
Disposition av foregédende
ars resultat
Reservering till yttre fond
Arets resultat
Eget kapital 2023-12-31 113 380 000

Upplatelse- Fond for yttre
avgift underhall

1955 357 657 768

291 552

1955 357 949 320

2021
2675
-1 036

616

78
11 639

11 639
19

236

175
156 496
71,6

Balanserat

resultat

-3 644 242

-1 184 855
-291 552

-5 120 649

2020
2 644
-827
611

80
11928

11928
20

252

122

158 613
71,3

Arets

resultat
-1 184 855
1 184 855

-1323 127
-1323 127

Totalt

111 164 028

0

0

-1323 127
109 840 901
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foresldar att den ansamlade forlusten behandlas sd
att reservering till yttre fond, enligt stadgarna

att i ny rédkning overfores
Att balansera i ny rikning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

-5 120 648
-1323 128
-6 443 776

291552
-6 735 328
-6 443 776

4 (15)

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

~N O\ WD

2023-01-01
-2023-12-31

2778 188
518 343
3296 531

-1391 120
-107 052
-184 171

-65 098

-1 829 324

-3 576 765

-280 234

-1 042 894

-1 042 894

-1 323 128

-1 323 128

5(15)

2022-01-01
-2022-12-31

2 698 860
323 271
3022131

-1 548 360
-81 355
-181 804
-13 142

-1 829 324
-3 653 985

-631 854
-553 001
-553 001

-1 184 855

-1 184 855
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Byggnadsinventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

151 921 747
111 500
152 033 247

152 033 247

0

57

108 225
108 282

941 860
941 860
1050 142

153 083 389

6 (15)

2022-12-31

153 695 321
167 250
153 862 571

153 862 571

560

20

86 666
87 246

1 038 965
1038 965
1126 211

154 988 782
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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

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2023-12-31

113 380 000
1 955 357
949 320
116 284 677

-5 120 648
-1323 128
-6 443 776

109 840 901

20 000 000
20 000 000

22552243
146 961

63 680
479 604
23 242 488

153 083 389

7(15)

2022-12-31

113 380 000
1955357
657 768
115993 125

-3 644 242
-1 184 855
-4 829 097

111 164 028

20 000 000
20 000 000

23039243
220670

68 120
496 721
23 824 754

154 988 782
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Avskrivningar

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering

Inbetalda insatser

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1323 128
1829324

506 196
-20 999

-95 303
389 894

-487 000
0
-487 000

-97 106

1 038 965
941 859

8 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 184 855
1 829 324

644 469
7 659

164 372
816 500

=737 000
250 000
-487 000

329 500

709 465
1038 965
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allméinna rdd BENAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokforingsndmndens allménna
rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i1 bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

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

Intiktsredovisning

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 si att
endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som intakt.

Anstillda
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under rdkenskapséret.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas Gver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

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

Materiella anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det beréknas ge féreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgéngens vérde 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 &terstéllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlédggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Foreningens mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvéinds for 6vriga typer av materiella
tillgangar.
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Anliggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor fordelas
bokforda véirden pé vésentliga komponenter. Komponentindelningen genomfors med utgdngspunkt i
vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till bostadsrattsféreningars
sarskilda forutséttningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for
eventuella utforda atgérder pa visentliga komponenter beaktas sa vil som ackumulerade avskrivningar.
De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér stommen tillhor den vésentligaste
och skrivs av péd den langsta avskrivningstiden.

Genomsnittlig &rlig avskrivning pa de olika komponenterna &r 1,58%.
Byggnadsinventarier skrivs av enligt plan pa 5 ar.

Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheten Barken 9 forvérvades genom kop av samtliga aktier i Uddprojektet Sex AB, 559008-1153,
vilket innebar att skatteméssigt anskaffningsvirde &r lagre 4n det bokforda. Aktiebolaget sélde sedan
fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt virde som uppgick till 20 300 000 kr. Denna
overlatelse skedde till ett lagre vérde &n fastighetens bedomda marknadsvérde. Da foéreningen inte har
avsikt att sélja fastigheten virderas uppskjuten skatteskuld till 0 kr. I enlighet med FAR RedU 9 kan
bostadsrittsforeningarnas forvérv av fastigheter fran aktiebolag delvis jaimstédllas med utdelning. I
enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som en édterbetalning. Posten aktier i aktiebolag
minskas med dvervérdet pa den fastighet som forts dver till bostadsréttsforeningen och den mottagna
utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket innebar att posten buggnader och mark 6kar
med motsvarande belopp.

Fastighetslan
Lén med forfallodag under kommande ridkenskapsar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande riakenskapsar redovisas till sin helhet som kortfristiga.

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).

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

Skuldsittning 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 bostadsritt.
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Réntekinslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter enligt punkt 6 under rikenskapséret.

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 drets 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 ldggas 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 bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér i arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

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

Not 2 Nettoomsittning

2023 2022
Arsavgifter bostider 2416 704 2330411
Hyresintékter garage 361 500 368 450
Summa 2778 204 2 698 861

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2023 2022
Elintdkter 245 037 156 322
Kallvatten 55091 64 203
Overnattningsligenhet 26 100 32 600
Ovriga intikter 192 114 70 146
Summa 518 342 323271

Ovriga intiikter inkluderar elstéd om 102 380 kr.
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Not 4 Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Hisskostnader

El

Fjarrvirme

Vatten

Renhéllning

Snordjning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV
Tradgardskostnader och vé
Fastighetsskatt

Filter och ventilation
Gemensamhetsanlédggning
Ovriga kostnader

Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avt
Konsultkostnader

Ovriga foreningskostnader
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

2023

126 025
50 036
269 965
282 802
82302
105 177
27 627
37027
137 115
8173
31840
163 770
19 315
49 945
1391119

2023

20489
62 408
62 051
39223
184 171

2023

52500
12 598
65 098

12 (15)

2022

77 148
85474
484 536
265 670
27 662
71721
63 040
29 562
139 565
45 982
31840
159 000
24 905
42 256
1548 361

2022

19 893
59 558
61282
41 071
181 804

2022

10 000
3142
13 142
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Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

Taxeringsvirde Jakten 4
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
Summa

Bokfort virde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 8 Byggnadsinventarier
Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

2023

161 972 000
161 972 000

-8276 679
-1773 574
-10 050 253

151 921 747

97 184 000
23 000 000
120 184 000

102 082 963
49 838 784
151 921 747

2023

278 750
278 750

-111 500
-55750
-167 250

111 500

13 (15)

2022

161 972 000
161 972 000

-6 503 105
-1773 574
-8276 679

153 695 321

97 184 000
23 000 000
120 184 000

103 856 537
49 838 784
153 695 321

2022

278 750
278 750

-55750
-55750
-111 500

167 250

Byggnadsinventarier avser installation av elbilsladdare i garaget. Avskrivningstiden ar 5 &r.

Anskaftningsvérdet dr minskat med bidraget fran Naturvardsverket.
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsskotsel och lokalvéard
Forsékring

Kabel-TV

Renhallning (intdkt)
Ekonomisk forvaltning

Ovrigt

Summa

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Nordea Hypotek 1,150
Nordea Hypotek 0,870
Nordea Hypotek 4,527
Nordea Hypotek 4,619
Totalt
Avgér kortfristig del

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

rianteéindring

2028-04-19
2026-06-17
2024-06-17
2024-05-15

2023-12-31
13153
9 844
36 660
24 995
17 673
5900
108 225

Amorteringar

2023-12-31

0

0

0

487 000

487 000
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2022-12-31

14 297
7497

34541
22511

0
7 820

86 666

Lanebelopp
2023-12-31

10 000 000
10 000 000

9570 743
12 981 500
42 552 243

-22 552 243
20 000 000

Beridknad amortering de ndrmaste 5 aren dr 487 000 kr arligen. Om 5 ér berdknas skulden till kreditgivare

uppga till ca. 40 117 243 kr.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna réntor

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Upplupen elkostnad

Upplupen fjarrvarme

Upplupen renhallningskostnad
Snoérdjning och halkbekdmpning
Ovriga poster

Summa

Not 12 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Summa

2023-12-31

117 624
238 764
39971
49279
13 166
5620
15180
479 604

2023-12-31

46 980 743
46 980 743

2022-12-31

43 562
285301
91 944
41 731

13 022
0

21 161
496 721

2022-12-31

46 980 743
46 980 743
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Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Karlstad

Lotta Hallstrom
Ordforande

Janeric Agnemyr
Ledamot

Johnny Stromberg
Ledamot

Viér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor

Johan Engstrom
Ledamot

Anders Nordstrom
Ledamot
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