. . .
%sce’ VANER
%e FORVALTNING

phm partner

Assently:fd85495df4bf= 5b19a0ec44347c 6a0= dbfal9424f540a7a650ab7fad114dd7da8f3cfee8900b51d628add14869f9fba9b3ebe45 4796260




Bostadsrittsforeningen Ekan i Karlstad 1(12)
Org.nr 769631-9859

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Ekan i Karlstad med séte i Karlstads Kommun far hdrmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 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
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet Karlstad Vénersnipan 4 uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Karlstad Vénersnipan 4 bestér av ett flerbostadshus med totalt 62
bostadsrittslagenheter och en lokal. Foreningens fastighet innehas med dganderitt.

Ligenhetsfordelning
17 st 1 rok

18 st 2 rok

8 st 3 rok

19 st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 4 428 m?. Total lokalyta dr 57 m?.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam. Bostadsrittstilldgg ingér. Foreningens fastighet ar byggd
2022-2023.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll skall goras &rligen,med ett belopp som motsvarar
minst 30 kr per m? boarea eller enligt underhallsplan. Fonderade medel skall ticka planerat underhéll pa
fastigheten. Styrelsen skall enligt gidllande stadgar § 8 upprétta en underhéllsplan senast 3 ar efter
slutbesiktning av foreningens fastighet.

Fastighetens liangsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga varde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av héjda
rdantor mm kan balanseras med héjda manadsavgifter.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2023-05-02 foljande sammanséttning:
Peter Wipp Ledamot Ordférande

Mats Blomqvist Ledamot

Maria Stal Lindgren Ledamot
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Styrelsen har efter extra féreningsstimma 2024-03-12 f6ljande sammanséttning:

Peter Wipp Ledamot Ordférande
Jacob Hoij Ledamot

Ingemar Johansson Ledamot

Johanna Larsson Ledamot

Kent Ostman Ledamot

Magnus Axelsson Suppleant

Araz Gomah Ali Suppleant

Emir Maglic Suppleant

Samir Masic Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av ledamdterna tva i forening.
Ingen erséttning till styrelsen har utgatt.
For styrelsens arbete finns en ansvarsforsdkring tecknad hos Folksam.

Revisorer
Asa Axell BoRevision Sverige AB

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-01-14.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer per balansdagen

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
Egeryds fastighetsforvaltning Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El

Karlstads Energi Renhallning/sophdmtning
Karlstads Energi Fjarrviarme

Telia Kabel-TV, bredband
Folksam Fastighetsforsdkring
Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 68 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplétna. Under aret har en Overlételse skett.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Fardigstéllande av fastighetenunder hosten 2023. Inflyttning av 1dgenheterna har borjat i november 2023.
Slutavrikning mot projektet har skett 2023-12-31. Arets resultatriikning innefattar endast kreditivrintor.

Arsavgifter
Genomsnittlig drsavgift dr ca. 974 kr per m?. Utover arsavgiften tillkommer 169 kr/ménad for basutbud
pé tv och bredband. Fran och med 1/4 -2024 sénktes arsavgifterna med ca. 8%.

Fastighetsavgift

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vérdeér. Lokaler beskattas med 1% av
taxeringsvéardet.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022
Nettoomséttning 0 0

Resultat efter finansiella poster -9938 -4 412
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsrétt (kr/kvm) 0 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 0,0 0,0
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 13 580 0
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsraitt (kr/kvm) 13 755 0
Réntekénslighet (%) 0,0 0,0
Sparande per kvm (kr/kvm) -2 190 -984
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 0 0
Balansomslutning 219 108 174 603
Soliditet (%) 52,5 -2,5

Upplysning vid forlust

3(12)

Foreningen har haft driftsavrakning mot projektet per 2023-12-31. Foreningens resultat for aret bestar
dérfor enkom av avskrivningar och kreditivrintor. Avgifterna i foreningen &r justerade for att ticka

kommande &rs drifts- och rantekostnader och styrelsen bedomer att kassaflode och resultat fore

avskrivningar skall vara positivt for 2024.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgift resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 0 0 -4 411977
Inbetalda insatser 68 540 000 60 755 000
Disposition av foregédende
ars resultat: -4411977 4411977
Arets resultat -9938 197
Belopp vid drets utging 68 540 000 60 755 000 -4 411 977 -9 938 197
Forslag till resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:
ansamlad forlust -4411 977
arets forlust -9938 197
Aterstar till foreningsstimmans forfogande -14 350 174
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten behandlas sé&
i ny rakning dverfores -14 350 174
Att balansera i ny rikning -14 350 174

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

Totalt

-4 411 977
129 295 000

0
-9 938 197
114 944 826

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resu]tatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Summa rorelseintikter 0 0

Rorelsekostnader

Avskrivningar -114 009 0

Summa rorelsekostnader -114 009 0

Rorelseresultat -114 009 0

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -0 824 188 -4411977
Summa finansiella poster -9 824 188 -4 411977
Resultat efter finansiella poster -9 938 197 -4 411 977
Arets resultat -9938 197 -4 411977
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pégaende nyanldggning

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

214 685 591
0
214 685 591

214 685 591

138 862
49 642
188 504

4233 893
4233 893
4 422 397

219107 988
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2022-12-31

50 626 738
122 761 620
173 388 358

173 388 358

14 377
14 377
1 199 800
1199 800

1214177

174 602 535
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

5,6

2023-12-31

129 295 000
129 295 000

-4 411977
-9 938 197
-14 350 174

114 944 826

98 994 716
98 994 716

304 608
4016 680
258 000
100 000
489 158
5168 446

219107 988
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2022-12-31

0
-4 411977
-4 411 977

-4 411 977

173 801 312
173 801 312

0

0

0

5200 000
13 200
5213200

174 602 535
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -9 938 197 -4411 977
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 114 009 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foridndring av rorelsekapital -9 824 188 -4 411 977
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kortfristiga fordringar -35 265 85872
Foréndring av leverantdrsskulder 4016 680 0
Foréndring av kortfristiga skulder -4 504 904 2001 145
Kassaflode frian den lopande verksamheten -10 347 677 -2 324 960
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -41 411 242 -87 636 409
Kassaflode frin investeringsverksamheten -41 411 242 -87 636 409
Finansieringsverksamheten

Byggnadskreditiv -135 408 988 88136 169
Upptagna lan 60 907 000 0
Inbetalda insatser 129 295 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 54793 012 88 136 169
Arets kassaflode 3034 093 -1 825200

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan 1 199 800 3025 000
Likvida medel vid arets slut 4233893 1199 800
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10) samt Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Intiiktsredovisning

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsrittsforenings rénteintdkter skattefria till den del de &r
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall 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.

Anléaggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan pa 120 ar.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

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

Fastighetslin
Lan med forfallodag under kommande rikenskapsar samt den del av dvriga la&n som amorteras under

kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod.
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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 rérelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintdkterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintdkter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rédntebarande skulderna pa 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 rdntebarande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Réntekénslighet

Nyckeltalet rantekdnslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens réntebarande skulder pé balansdagen divideras med foreningens intdkter
frén arsavgifter under rdkenskapsaret.

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 bostadsratt och antalet kvadratmeter uppldtna med hyresratt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med érets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och érets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Bokfort virde
Bokfort viarde byggnader

Bokfort viarde mark
Summa

Not 3 Pigaende nyanliggning

Ingdende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Omklassificeringar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsakringspremier
Ovrigt
Summa

Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut

Byggnadskreditiv SEB, limit 228 972 000 kr
Summa

2023-12-31

50 626 738
0

164 172 862
214 799 600

0

-114 009
-114 009

214 685 591

164 058 853

50 626 738
214 685 591

2023-12-31
122 761 620
41411 242
164 172 862

-164 172 862
-164 172 862

2023-12-31
49 475

167
49 642

2023-12-31

38392 324
38 392 324
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2022-12-31

0
50 626 738
0
50 626 738

0

0
0

50 626 738

0

50 626 738
50 626 738

2022-12-31
35125211
87 636 409
122 761 620

0
0

122 761 620

2022-12-31

S O

2022-12-31

173 801 312
173 801 312
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Léangivare %
SEB 3,94
SEB 3,67
SEB 3,57
SEB 3,59

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for
villkorsindring

2025-12-28
2026-12-28
2027-12-28
2028-12-28

Amortering
2023-12-31

0

0
0
0
0

11(12)

Lanebelopp
2023-12-31
15226 750
15226 750
15226 750
15226 750
60 907 000

-304 608
60 602 392

Med befintliga lans amorteringstakt (304 608 kr per ar) kommer foreningens laneskuld uppga till

ca. 59 383 960 kr om fem ar.

Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror/avgifter
Upplupna utgiftsréntor

El, Fjarrvirme och renhéllning
Vatten och avlopp

Upplupet revisionsarvode
Skuld till Peab

Summa

Not 8 Stillda siakerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2023-12-31

237 231
62472
125 544
44 411
19 500
0

489 158

2023-12-31

60 907 000
60 907 000

2022-12-31

S OO

(==

13 000
200

13 200

2022-12-31

60 907 000
60 907 000
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Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Peter Wipp
Ordforande

Ingemar Johansson
Ledamot

Kent Ostman
Ledamot

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Asa Axell
Revisor

Jacob Hoij
Ledamot

Johanna Larsson
Ledamot
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Foéljande handlingar har undertecknats den 12 juni 2024
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Ekan i Karlstad, org.nr. 769631-9859

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Ekan i Karlstad fér
ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men ar 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 anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram il
datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte l&ngre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande 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.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Ekan i Karlstad for ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt 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 forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens  angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation & utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagitnagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse ~ ® P4 nagot annat satt handlat i strid med bostadsrétislagen,
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller tilampliga  delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.
Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &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 féranleda erséattningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga fr verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Orebro
Digitalt signerad av

Asa Axell
BoRevision i Sverige AB
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Bostadsrittsforeningen Ekan i Karlstad 1(12)
Org.nr 769631-9859

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Ekan i Karlstad med séte i Karlstads Kommun far hdrmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 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
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet Karlstad Vénersnipan 4 uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Karlstad Vénersnipan 4 bestér av ett flerbostadshus med totalt 62
bostadsrittslagenheter och en lokal. Foreningens fastighet innehas med dganderitt.

Ligenhetsfordelning
17 st 1 rok

18 st 2 rok

8 st 3 rok

19 st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 4 428 m?. Total lokalyta dr 57 m?.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam. Bostadsrittstilldgg ingér. Foreningens fastighet ar byggd
2022-2023.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhéll skall goras &rligen,med ett belopp som motsvarar
minst 30 kr per m? boarea eller enligt underhallsplan. Fonderade medel skall ticka planerat underhéll pa
fastigheten. Styrelsen skall enligt gidllande stadgar § 8 upprétta en underhéllsplan senast 3 ar efter
slutbesiktning av foreningens fastighet.

Fastighetens liangsiktiga virde
Fastighetens langsiktiga varde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av héjda
rdantor mm kan balanseras med héjda manadsavgifter.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2023-05-02 foljande sammanséttning:
Peter Wipp Ledamot Ordférande

Mats Blomqvist Ledamot

Maria Stal Lindgren Ledamot
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Styrelsen har efter extra féreningsstimma 2024-03-12 f6ljande sammanséttning:

Peter Wipp Ledamot Ordférande
Jacob Hoij Ledamot

Ingemar Johansson Ledamot

Johanna Larsson Ledamot

Kent Ostman Ledamot

Magnus Axelsson Suppleant

Araz Gomah Ali Suppleant

Emir Maglic Suppleant

Samir Masic Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av ledamdterna tva i forening.
Ingen ersittning till styrelsen har utgatt.
For styrelsens arbete finns en ansvarsforsdkring tecknad hos Folksam.

Revisorer
Asa Axell BoRevision Sverige AB

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021-01-14.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer per balansdagen

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning
Egeryds fastighetsforvaltning Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El

Karlstads Energi Renhallning/sophdmtning
Karlstads Energi Fjarrviarme

Telia Kabel-TV, bredband
Folksam Fastighetsforsdkring
Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 68 medlemmar. Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang
upplétna. Under aret har en Overlételse skett.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Fardigstéllande av fastighetenunder hosten 2023. Inflyttning av 1dgenheterna har borjat i november 2023.
Slutavrikning mot projektet har skett 2023-12-31. Arets resultatriikning innefattar endast kreditivrintor.

Arsavgifter
Genomsnittlig drsavgift dr ca. 974 kr per m?. Utover arsavgiften tillkommer 169 kr/ménad for basutbud
pé tv och bredband. Fran och med 1/4 -2024 sénktes arsavgifterna med ca. 8%.

Fastighetsavgift
Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vérdeér. Lokaler beskattas med 1% av
taxeringsvéardet.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022
Nettoomséttning 0 0

Resultat efter finansiella poster -9938 -4 412
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsrétt (kr/kvm) 0 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 0,0 0,0
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 13 580 0
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsraitt (kr/kvm) 13 755 0
Réntekénslighet (%) 0,0 0,0
Sparande per kvm (kr/kvm) -2 190 -984
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 0 0
Balansomslutning 219 108 174 603
Soliditet (%) 52,5 -2,5

Upplysning vid forlust

3(12)

Foreningen har haft driftsavrakning mot projektet per 2023-12-31. Foreningens resultat for aret bestar
dérfor enkom av avskrivningar och kreditivrintor. Avgifterna i foreningen &r justerade for att ticka

kommande &rs drifts- och rantekostnader och styrelsen bedomer att kassaflode och resultat fore

avskrivningar skall vara positivt for 2024.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgift resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 0 0 -4 411977
Inbetalda insatser 68 540 000 60 755 000
Disposition av foregédende
ars resultat: -4411977 4411977
Arets resultat -9938 197
Belopp vid drets utging 68 540 000 60 755 000 -4 411 977 -9 938 197
Forslag till resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:
ansamlad forlust -4411 977
arets forlust -9938 197
Aterstar till foreningsstimmans forfogande -14 350 174
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten behandlas sé&
i ny rakning dverfores -14 350 174
Att balansera i ny rikning -14 350 174

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

Totalt

-4 411 977
129 295 000

0
-9 938 197
114 944 826

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Summa rorelseintikter 0 0

Rorelsekostnader

Avskrivningar -114 009 0

Summa rorelsekostnader -114 009 0

Rorelseresultat -114 009 0

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -0 824 188 -4411977
Summa finansiella poster -9 824 188 -4 411977
Resultat efter finansiella poster -9 938 197 -4 411 977

Arets resultat -9938 197 -4 411977
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pégaende nyanldggning

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

214 685 591
0
214 685 591

214 685 591

138 862
49 642
188 504

4233 893
4233 893
4 422 397

219107 988

5(12)

2022-12-31

50 626 738
122 761 620
173 388 358

173 388 358

14 377
14 377
1 199 800
1199 800

1214177

174 602 535
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

5,6

2023-12-31

129 295 000
129 295 000

-4 411977
-9 938 197
-14 350 174

114 944 826

98 994 716
98 994 716

304 608
4016 680
258 000
100 000
489 158
5168 446

219107 988

6(12)

2022-12-31

0
-4 411977
-4 411 977

-4 411 977

173 801 312
173 801 312

0

0

0

5200 000
13 200
5213200

174 602 535
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -9 938 197 -4411 977
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 114 009 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foridndring av rorelsekapital -9 824 188 -4 411 977
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kortfristiga fordringar -35 265 85872
Foréndring av leverantdrsskulder 4016 680 0
Foréndring av kortfristiga skulder -4 504 904 2001 145
Kassaflode frian den lopande verksamheten -10 347 677 -2 324 960
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -41 411 242 -87 636 409
Kassaflode frin investeringsverksamheten -41 411 242 -87 636 409
Finansieringsverksamheten

Byggnadskreditiv -135 408 988 88136 169
Upptagna lan 60 907 000 0
Inbetalda insatser 129 295 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 54793 012 88 136 169
Arets kassaflode 3034 093 -1 825200

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan 1 199 800 3025 000
Likvida medel vid arets slut 4233893 1199 800
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10) samt Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Intiiktsredovisning

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsrittsforenings rénteintdkter skattefria till den del de &r
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall 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.

Anléaggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan pa 120 ar.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

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

Fastighetslin
Lan med forfallodag under kommande rikenskapsar samt den del av dvriga la&n som amorteras under
kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod.
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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 rérelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintdkterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintdkter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rédntebarande skulderna pa 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 rdntebarande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Réntekénslighet

Nyckeltalet rantekdnslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens réntebarande skulder pé balansdagen divideras med foreningens intdkter
frén arsavgifter under rdkenskapsaret.

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 bostadsratt och antalet kvadratmeter uppldtna med hyresratt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med érets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och érets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Bokfort virde
Bokfort viarde byggnader

Bokfort viarde mark
Summa

Not 3 Pigaende nyanliggning

Ingdende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Omklassificeringar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsakringspremier
Ovrigt
Summa

Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut

Byggnadskreditiv SEB, limit 228 972 000 kr
Summa

2023-12-31

50 626 738
0

164 172 862
214 799 600

0

-114 009
-114 009

214 685 591

164 058 853

50 626 738
214 685 591

2023-12-31
122 761 620
41411 242
164 172 862

-164 172 862
-164 172 862

2023-12-31
49 475

167
49 642

2023-12-31

38392 324
38 392 324

10 (12)

2022-12-31

0
50 626 738
0
50 626 738

0

0
0

50 626 738

0

50 626 738
50 626 738

2022-12-31
35125211
87 636 409
122 761 620

0
0

122 761 620

2022-12-31

S O

2022-12-31

173 801 312
173 801 312
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Léangivare %
SEB 3,94
SEB 3,67
SEB 3,57
SEB 3,59

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for
villkorsindring

2025-12-28
2026-12-28
2027-12-28
2028-12-28

Amortering
2023-12-31

0

0
0
0
0

11(12)

Lanebelopp
2023-12-31
15226 750
15226 750
15226 750
15226 750
60 907 000

-304 608
60 602 392

Med befintliga lans amorteringstakt (304 608 kr per ar) kommer foreningens laneskuld uppga till

ca. 59 383 960 kr om fem ar.

Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottshyror/avgifter
Upplupna utgiftsréntor

El, Fjarrvirme och renhéllning
Vatten och avlopp

Upplupet revisionsarvode
Skuld till Peab

Summa

Not 8 Stillda siakerheter

Fastighetsinteckning
Summa

2023-12-31

237 231
62472
125 544
44 411
19 500
0

489 158

2023-12-31

60 907 000
60 907 000

2022-12-31

S OO

(==

13 000
200

13 200

2022-12-31

60 907 000
60 907 000
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