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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Sodertull i Karlstad far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

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
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. 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 bostdder) om totalt 61 bostadsldgenheter. Total bostadsyta ar 4 362 m?. Foreningen har
dven tillgang till ett antal p-platser i garage i underliggande fastighet. Fortur for bostadshittshavare ges.
Foreningens fastighet innehas med dganderétt och dr 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 dr 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 2023-06-28 f6ljande sammanséttning
Sean Nayeri Ledamot Ordférande
Shakawan Peroti Ledamot

Gustaf Andersson Ledamot Avgatt

Philip Hjertqvist Ledamot

Jan-Erik Bjornfot Ledamot

Terese Soderlund Suppleant

Raymond Bergqvist Suppleant
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Vid stimman avgick Carina Johansson, Lars-Erik Olsson, Mats Tagmark och Maria Frykblom ur
styrelsen.

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

Erséttning till styrelsen har utgétt med totalt 40 000 exkl. sociala avgifter. For styrelsens arbete finns en
ansvarsforsikring teckand hos Lansforsdkringar Varmland.

Revisorer
Urban Johansson WeAudit Sweden AB Auktoriserad revisor

Valberedning
Simon Lofkvist

Sara Larsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-03-04.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. féljande leverantorer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, vdrme och renhéllning

Sappa Kabel-TV och bredband
Léansforsakringar Varmland Fastighetsforsdkring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 89 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplatna. Under éret har 14 6verlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har foreningen inte haft nigra anstillda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
En ny styrelse bestdende av bostadsrittshavare har valts in pa stimman 2023-06-28

Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

Foreningen gor arliga redovisningsmassiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning (ca. 2100 tkr).
Under 2023 har ett antal byggavrakningar genomforts vilket lett till kassaflodesmassigt underskott. Det ar
styrelsens bedomning att kassaflodet skall vara positivt frdn och med 2024.

Arsavgifter

Arsavgifterna hojdes med ca. 11,3% frén och med 2023-06-01 och uppgér till ca. 919 kr per m?. Utdver
arsavgiften tillkommer kostnad for el och vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk forbrukning. Fran och
med 1/1 -2024 hojdes arsavgifterna med 12%. Réntan pa det 14n féreningen omsatte per den 2023-12-22
blev visentligt lagre &n i offerter foreningen fatt fran bankerna oktober 2023. Darfor beslutade styrelsen
att sdnka arsavgiften fran den 2024-04-01 med 3,5%.
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Fastighetsavgift

3(14)

Foreningen dr befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vardedr (2023-2037). Lokaler beskattas

med 1% av taxeringsvérdet.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomséttning 3 841
Resultat efter finansiella poster -1 894
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 881,0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 89,5
Skuldséttning per kvm (kr) 12 237,0
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr) 12 237,0
Sparande per kvm (kr) 63,1
Réntekénslighet (%) 13,9
Energikostnad per kvm (kr) 183,7
Balansomslutning 223 478
Soliditet (%) 75,7

2022
0
-89

818,0

0,0
12 329,0

12 329,0
0,0

15,1

0,0
275723
61,0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid érets inging 168 315 000 0
Inbetalda insatser 2610000 190 000

Disposition av foregédende

ars resultat:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utging 170 925000 190 000

Totala insatser enligt ekonomisk plan &r 170 925 000.

Forslag till resultatdisposition

Fond for yttre
underhall
0

130 860

130 860

Till féreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Ansamlad forlust
Arets resultat
Aterstir till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten behandlas sd

Reservering fond for yttre underhéll, enligt stadgarna
I ny rdkning 6verfores
Att balansera i ny rikning

2021
0
0

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
172 714
0,0

Balanserat

resultat

0

-89 449
-130 860

-220 309

-220 309
-1 894 052
-2 114 361

130 860
-2 245221
-2 114 361

Arets

resultat

-89 449

89 449

-1 894 052
-1 894 052

Totalt

168 225 551
2 800 000

0

0

-1 894 052
169 131 499
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i aktiebolag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

AN

2023-01-01
-2023-12-31

3 841 144
450 673

-1 391 509
-22 394
-195 553
-42 964

-2 146 772
-3799 192

175

-30 000

-2 356 852
-2 386 677

-1 894 052

-1 894 052

4 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

oS O

SO OO

-89 449
-89 449

SO OO

-89 449

-89 449
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pégaende nyanldggning

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i aktiebolag

Summa finansiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa Kkassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

222 469 779
0
222 469 779

20 000

20 000

222 489 779

16 043
148 947
164 990

823101
823 101
988 091

223 477 870

5(14)

2022-12-31

224 616 551
0
224 616 551

50 000
50 000

224 666 551

24150 000
138 066
24 288 066

26 768 633
26 768 633
51 056 699

275723 250
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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
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

170 925 000
190 000
130 860
171 245 860

-220 309
-1 894 052
-2 114 361

169 131 499

11 52 975 000
52 975 000

11 403 000
164 478

238 400

12 0
13 565 493
1371371

223 477 870

6 (14)

2022-12-31

168 315 000
0
0
168 315 000

0
-89 449
-89 449

168 225 551

32 268 600
32268 600

21 512 400
451 456
238 400

35419 005

17 607 838

75229 099

275723 250
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Kassaflodesanalys Not

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 kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Byggnadskreditiv

Upptagna lan

Amortering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid drets slut

2023-01-01
-2023-12-31

-1 894 052
2176 772

282 720

24 133 957
-10 881
-286 977
-52 461 351
-28 342 532

2 800 000
0

0

-403 000
2397 000

-25 945 532

26 768 633
823101

7 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

-89 449
89 449

-24 150 000
-138 066
451 456

25 875 844
2039234

-56 413 448
-56 413 448

164 190 000
-141 199 566
53 781 000
0

76 771 434

22 397 220

4371413
26 768 633
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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 underhéall redovisas dver balansrédkningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgangen. Nér 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 aterstéllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaftningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anlidggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgangens 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 1dén som amorteras under
kommande rikenskapsér 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 érsavgift avses arsavgift enligt bostadsréttslagen (1991:614).

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

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

Réntekénslighet

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
frén arsavgifter 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
upplétna med bostadsritt 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 &r visentliga och som inte 4r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.
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Energikostnad per kvadratmeter

10 (14)

Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for viarme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplétna 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 Nettoomséttning

Arsavgifter bostider
Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elintikter
Vattenintikter
Ovriga intikter
Oresutjimning
Summa

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Hisskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophédmtning (renhéllning)
Snoérdjning & sandning
Fastighetsforsékring
Bevakningskostnader
Kabel-tv & bredband
Tradgardskostnader och véxter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

2023

3 841 145
3 841 145

2023

176 278
64 786
209 612
-3

450 673

2023

137 501
41 746
319 590
367 151
114 395
105 538
7447
48 117
12 525
166 266
66 557
4677
1391510

2022

2022

SO O OO

2022

R eNelalelaoleloNoRoReol e Ne)
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader
Konsultkostnader

Ovrig administration
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

Taxeringsvirde Karlstad Lagercentralen 1
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

2023

26 458
70 876
10 238
87 982
195 554

2023

40 000
2 964
42 964

2023

224706 000
0
224706 000

-89 449
-2 146 772
-2 236 221

222 469 779

115 000 000
23 600 000
138 600 000

133 550 874
88918 905
222 469 779

11 (14)

2022

S OO OO

2022

o o

2022

0
224706 000
224706 000

0
-89 449
-89 449

224 616 551

36 000 000
23 600 000
59 600 000

135 697 646
88 918 905
224 616 551
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Org.nr 769638-4754

Not 8 Pigiende nyanliggning

Ingédende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Omklassificering byggnad och mark

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 9 Andelar i aktiebolag

Ingdende anskaffningsviarden
Ink6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupen intdkt GA
Fastighetsskotsel
Forsékringspremie
Kabel-TV & Bredband
Ekonomisk forvaltning
Summa

Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Rintesats
Langivare %
Nordea Hypotek AB 4,33
Nordea Hypotek AB 4,41
Nordea Hypotek AB 3,53

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

12 (14)

2023-12-31 2022-12-31

0 168 292 553

0 56 413 447

0 -224 706 000

0 0

0 0

2023-12-31 2022-12-31

50 000 50 000

0 0

50 000 50 000

-30 000 0

-30 000 0

20 000 50 000

2023-12-31 2022-12-31

42 572 0

0 27 803

47479 43 801

38901 48 743

19 995 17719

148 947 138 066
Datum for Amortering Lanebelopp
villkorséindring 2023-12-31 2023-12-31
2025-12-17 0 21512 400
2027-12-15 403 000 10 353 200
2026-12-16 0 21512 400
403 000 53378 000
-403 000
52 975 000

Berdknad amortering de nérmaste fem aren &r ca. 403 000 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 51 363 000 kr.
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Not 12 Ovriga skulder

Reversskuld till sidljare (rantefritt 1an)
Forhandsavtal med blivande bostadsrittshavare
Summa

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror & avgifter
Upplupen projektkostnad
Avrikning entreprendr

Upplupna réntor

El, fjarrvdrme, V/A & renhallning
Snordjning & halkbekdmpning
Ovrigt

Summa

Not 14 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2023-12-31

o O

2023-12-31

395318
0

0

53 686
111392
4791
306
565 493

2023-12-31

53781 000
53 781 000

13 (14)

2022-12-31

35419 005
0
35419 005

2022-12-31

185361

17 332 483
89 995

0

0

0

0

17 607 839

2022-12-31

53 781 000
53 781 000
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Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrif

Karlstad
Sean Nayeri Shakawan Peroti
Ordforande Ledamot
Jan-Erik Bjornfot Philip Hjertqvist
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Sédertull i Karlstad for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2023-12-31 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 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 ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen 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 foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphédra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra

nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt ommddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
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 fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.
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- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillnérande upplysningar.

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

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

- utvarderar jag 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.

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

brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Sédertull i Karlstad for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort

mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér mina 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
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nadgot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
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foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs 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 foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom
och proévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande

foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den som framgar av min digitala signatur

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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Bostadsrittsforeningen Sodertull 1 Karlstad 1(14)
Org.nr 769638-4754

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Sodertull i Karlstad far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

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
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. 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 bostdder) om totalt 61 bostadsldgenheter. Total bostadsyta ar 4 362 m?. Foreningen har
dven tillgang till ett antal p-platser i garage i underliggande fastighet. Fortur for bostadshittshavare ges.
Foreningens fastighet innehas med dganderétt och dr 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 dr 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 2023-06-28 f6ljande sammanséttning
Sean Nayeri Ledamot Ordférande
Shakawan Peroti Ledamot

Gustaf Andersson Ledamot Avgatt

Philip Hjertqvist Ledamot

Jan-Erik Bjornfot Ledamot

Terese Soderlund Suppleant

Raymond Bergqvist Suppleant
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Vid stimman avgick Carina Johansson, Lars-Erik Olsson, Mats Tagmark och Maria Frykblom ur
styrelsen.

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

Erséttning till styrelsen har utgétt med totalt 40 000 exkl. sociala avgifter. For styrelsens arbete finns en
ansvarsforsikring teckand hos Lansforsdkringar Varmland.

Revisorer
Urban Johansson WeAudit Sweden AB Auktoriserad revisor

Valberedning
Simon Lofkvist

Sara Larsson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-03-04.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. féljande leverantorer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, vdrme och renhéllning

Sappa Kabel-TV och bredband
Léansforsakringar Varmland Fastighetsforsdkring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 89 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplatna. Under éret har 14 6verlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har foreningen inte haft nigra anstillda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
En ny styrelse bestdende av bostadsrittshavare har valts in pa stimman 2023-06-28

Foreningens ekonomi

Upplysningar vid forlust

Foreningen gor arliga redovisningsmassiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning (ca. 2100 tkr).
Under 2023 har ett antal byggavrakningar genomforts vilket lett till kassaflodesmassigt underskott. Det ar
styrelsens bedomning att kassaflodet skall vara positivt frdn och med 2024.

Arsavgifter

Arsavgifterna hojdes med ca. 11,3% frén och med 2023-06-01 och uppgér till ca. 919 kr per m?. Utdver
arsavgiften tillkommer kostnad for el och vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk forbrukning. Fran och
med 1/1 -2024 hojdes arsavgifterna med 12%. Réntan pa det 14n féreningen omsatte per den 2023-12-22
blev visentligt lagre &n i offerter foreningen fatt fran bankerna oktober 2023. Darfor beslutade styrelsen
att sdnka arsavgiften fran den 2024-04-01 med 3,5%.
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Fastighetsavgift
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Foreningen dr befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vardedr (2023-2037). Lokaler beskattas

med 1% av taxeringsvérdet.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomséttning 3 841
Resultat efter finansiella poster -1 894
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 881,0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 89,5
Skuldséttning per kvm (kr) 12 237,0
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr) 12 237,0
Sparande per kvm (kr) 63,1
Réntekénslighet (%) 13,9
Energikostnad per kvm (kr) 183,7
Balansomslutning 223 478
Soliditet (%) 75,7

2022
0
-89

818,0

0,0
12 329,0

12 329,0
0,0

15,1

0,0
275723
61,0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forandringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid érets inging 168 315 000 0
Inbetalda insatser 2610000 190 000

Disposition av foregédende

ars resultat:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utging 170 925000 190 000

Totala insatser enligt ekonomisk plan &r 170 925 000.

Forslag till resultatdisposition

Fond for yttre
underhall
0

130 860

130 860

Till féreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:

Ansamlad forlust
Arets resultat
Aterstir till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten behandlas sd

Reservering fond for yttre underhéll, enligt stadgarna
I ny rdkning 6verfores
Att balansera i ny rikning

2021
0
0

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
172 714
0,0

Balanserat

resultat

0

-89 449
-130 860

-220 309

-220 309
-1 894 052
-2 114 361

130 860
-2 245221
-2 114 361

Arets

resultat

-89 449

89 449

-1 894 052
-1 894 052

Totalt

168 225 551
2 800 000

0

0

-1 894 052
169 131 499
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i aktiebolag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

AN

2023-01-01
-2023-12-31

3 841 144
450 673

-1 391 509
-22 394
-195 553
-42 964

-2 146 772
-3799 192

175

-30 000

-2 356 852
-2 386 677

-1 894 052

-1 894 052

4 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

oS O

SO OO

-89 449
-89 449

SO OO

-89 449

-89 449
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pégaende nyanldggning

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i aktiebolag

Summa finansiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa Kkassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

222 469 779
0
222 469 779

20 000

20 000

222 489 779

16 043
148 947
164 990

823101
823 101
988 091

223 477 870

5(14)

2022-12-31

224 616 551
0
224 616 551

50 000
50 000

224 666 551

24150 000
138 066
24 288 066

26 768 633
26 768 633
51 056 699

275723 250
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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
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

170 925 000
190 000
130 860
171 245 860

-220 309
-1 894 052
-2 114 361

169 131 499

11 52 975 000
52 975 000

11 403 000
164 478

238 400

12 0
13 565 493
1371371

223 477 870

6 (14)

2022-12-31

168 315 000
0
0
168 315 000

0
-89 449
-89 449

168 225 551

32 268 600
32268 600

21 512 400
451 456
238 400

35419 005

17 607 838

75229 099

275723 250
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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 kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Byggnadskreditiv

Upptagna lan

Amortering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

-1 894 052
2176 772

282 720

24 133 957
-10 881
-286 977
-52 461 351
-28 342 532

2 800 000
0

0

-403 000
2397 000

-25 945 532

26 768 633
823101

7 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

-89 449
89 449

-24 150 000
-138 066
451 456

25 875 844
2039234

-56 413 448
-56 413 448

164 190 000
-141 199 566
53 781 000
0

76 771 434

22 397 220

4371413
26 768 633
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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 underhéall redovisas dver balansrédkningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgangen. Nér 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 aterstéllande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaftningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anlidggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgangens 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 1dén som amorteras under
kommande rikenskapsér 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 érsavgift avses arsavgift enligt bostadsréttslagen (1991:614).

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

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

Réntekénslighet

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
frén arsavgifter 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
upplétna med bostadsritt 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 &r visentliga och som inte 4r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.
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Energikostnad per kvadratmeter
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Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for viarme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplétna 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 Nettoomséttning

Arsavgifter bostider
Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elintikter
Vattenintikter
Ovriga intikter
Oresutjimning
Summa

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Hisskostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophédmtning (renhéllning)
Snoérdjning & sandning
Fastighetsforsékring
Bevakningskostnader
Kabel-tv & bredband
Tradgardskostnader och véxter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

2023

3 841 145
3 841 145

2023

176 278
64 786
209 612
-3

450 673

2023

137 501
41 746
319 590
367 151
114 395
105 538
7447
48 117
12 525
166 266
66 557
4677
1391510

2022

2022

SO O OO

2022

R eNelalelaoleloNoRoReol e Ne)
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader
Konsultkostnader

Ovrig administration
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

Taxeringsvirde Karlstad Lagercentralen 1
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

2023

26 458
70 876
10 238
87 982
195 554

2023

40 000
2 964
42 964

2023

224706 000
0
224706 000

-89 449
-2 146 772
-2 236 221

222 469 779

115 000 000
23 600 000
138 600 000

133 550 874
88918 905
222 469 779

11 (14)

2022

S OO OO

2022

o o

2022

0
224706 000
224706 000

0
-89 449
-89 449

224 616 551

36 000 000
23 600 000
59 600 000

135 697 646
88 918 905
224 616 551







Bostadsrittsforeningen Sodertull 1 Karlstad
Org.nr 769638-4754

Not 8 Pigiende nyanliggning

Ingédende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Omklassificering byggnad och mark

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 9 Andelar i aktiebolag

Ingdende anskaffningsviarden
Ink6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupen intdkt GA
Fastighetsskotsel
Forsékringspremie
Kabel-TV & Bredband
Ekonomisk forvaltning
Summa

Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Rintesats
Langivare %
Nordea Hypotek AB 4,33
Nordea Hypotek AB 4,41
Nordea Hypotek AB 3,53

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

12 (14)

2023-12-31 2022-12-31

0 168 292 553

0 56 413 447

0 -224 706 000

0 0

0 0

2023-12-31 2022-12-31

50 000 50 000

0 0

50 000 50 000

-30 000 0

-30 000 0

20 000 50 000

2023-12-31 2022-12-31

42 572 0

0 27 803

47479 43 801

38901 48 743

19 995 17719

148 947 138 066
Datum for Amortering Lanebelopp
villkorséindring 2023-12-31 2023-12-31
2025-12-17 0 21512 400
2027-12-15 403 000 10 353 200
2026-12-16 0 21512 400
403 000 53378 000
-403 000
52 975 000

Berdknad amortering de nérmaste fem aren &r ca. 403 000 kr arligen. Om 5 ar berdknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 51 363 000 kr.
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Org.nr 769638-4754

Not 12 Ovriga skulder

Reversskuld till sidljare (rantefritt 1an)
Forhandsavtal med blivande bostadsrittshavare
Summa

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror & avgifter
Upplupen projektkostnad
Avrikning entreprendr

Upplupna réntor

El, fjarrvdrme, V/A & renhallning
Snordjning & halkbekdmpning
Ovrigt

Summa

Not 14 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2023-12-31

o O

2023-12-31

395318
0

0

53 686
111392
4791
306
565 493

2023-12-31

53781 000
53 781 000

13 (14)

2022-12-31

35419 005
0
35419 005

2022-12-31

185361

17 332 483
89 995

0

0

0

0

17 607 839

2022-12-31

53 781 000
53 781 000
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Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrif

Karlstad
Sean Nayeri Shakawan Peroti
Ordforande Ledamot
Jan-Erik Bjornfot Philip Hjertqvist
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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