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ARSREDOVISNING AR 2023
for
Bostadsrittsforeningen Domaren 10 Karlstad

Styrelsen fir hdrmed avge drsredovisning for rdkenskapséret 1 januari — 31 december 2023.
Redovisningen dr uppréttad enligt K2-reglerna for mindre foretag (BFNAR 2016:10).

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingér forvaltning av fastigheten och att planera for underhéll och att se
till att foreningens ekonomi ar god. Foreningen verkar enligt sjdlvkostnadsprincipen och
resultatet kan variera over ar, framst beroende pé de underhallsatgidrder som genomfors.
Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Kassaflode och
fordandring av likvida medel.

Féreningens dndamadl
Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden.

Grundfakta om féreningen

Foreningens bildades ar 1980 och har for ndrvarande 15 medlemmar. Géllande stadgar
faststilldes av Bolagsverket 2018-11-20. Foreningen utgor en s.k. dkta
bostadsrittsforening. Bostadsréttsforeningen dger marken som huset stir pa och foreningen
ingér inte 1 ndgon samfillighetsférening. Detta dr foreningens 33:e verksamhetsar.

Styrelsens sammansdttning
Styrelsen har bestatt av

Rolf Horngvist, ordforande
Mats Lindahl, kassor

Britt Alm, ledamot

Simon Pedersén, ledamot

Jaana Hallén, suppleant
Styrelsen har sammantritt atta gdnger under verksamhetsaret.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av tva av styrelsens ledaméter i forening. Kassoren har
ensam tecknat foreningens bankkonton.
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Valberedning
Vid stimman 2023 utsags Katarina Hornqvist och Liselotte Lindahl att utgdra foreningens
valberedning.

Revisorer
Ordinarie revisorer har varit Marie Stenseke med Per Hansson som suppleant.

Stimmor
Ordinarie stimma genomfordes den 24 maj 2023.

Fastighetsfakta

Fastighetsbeteckningen &r Domaren 10 och omfattar 636 m?, (22,5 m * 28,3 m). Virdeér 4r
1938. Fastigheten ar for ar 2023 taxerad till 14 259 000 kronor, varav markvarde
5 800 000 kronor och byggnadsvérde 8 459 000 kronor.

Byggdr och ytor
Foreningens hus ir byggt 1938. Ligenhetsytan (BOA) uppgar till 1 004 m?.

Ldgenheter och lokaler

Fastigheten innehéller 12 ldgenheter: en ldgenhet med 6 rum och kok, fem ldgenheter med
5 rum och kok, tre ldgenheter med 2 rum och kok och tre ldgenheter med ett rum och kok.
Vidare finns tva varmgarage och fem parkeringsplatser pa garden. I kdllaren &r tva mindre
lokaler uthyrda till medlemmar i féreningen.

Gemensamhetsutrymmen

P& vinden finns vindskontor till vare lagenhet. I kéllaren finns forrad, ett forrad per
lagenhet kompletterat med ytterligare ett (ved-)forrad till de sex 14genheter som har 6ppen
spis. I kéllaren finns ocksé en tvéttstuga med tva tvittmaskiner och en torktumlare. I
anslutning till tvéttstugan finns ett storre torkrum. I kéllaren finns ocksd mdjlighet att
vinterforvara cyklar.

Fastighetens tekniska status

Fastigheten inspekteras kontinuerligt av styrelsen. Fastigheten dr vil underhallen och
fastighetens status dr ddrmed god.

Underhdallsplan
Styrelsen uppdaterar kontinuerligt den underhallsplan som arbetades fram 2015. Se vidare
bilaga 1.
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Utfért underhdll

Foljande underhéll av mer omfattande karaktér har genomforts.
Atgird Ar
Byte av kall- och varmvattenledningar i hela huset utom i kéllartaket 2003-2005
Relining (rorinfordring) av alla avloppsror och avloppsbrunnar 2007-2009
Fonsterbyte utom i kéllare och pa vind 2010
Fasadreparation efter fonsterbyte 2011
Ny doérr mot garden 2012
Renovering av hissmotor 2013
Forbittring av trappbelysning 2013
Maélning av kéllarfonster 2014
Malning av golv och viggar i torkrum 2014
En tvdttmaskin och torktumlaren utbytt 2014
Underhéllsplan framtagen med st6d av Sweco 2015
Utbyte av alla elledningar, gemensam el med ldgenhetsavldsning, ny 2016

ingdende elledning frén gatan

Ny ingaende huvudvattenledning 2016
Asfaltering av innergard 2017
Dagvattenbrunn mellan garagen reparerad 2017
Nytt takvérmesystem 2017
Nytt portlassystem 2018
Ny huvudvattenmitare — tva i stéllet for en vattenmétare 2018
Ny torktumlare 2018
Nytt styrsystem till virmevéxlaren (Karlstad Energi AB) 2018
Blomléada och staket som skydd mot ”garagestupet” 2018
Nya kall- och varmvattenledningar i kéllartaket 2019
Ommalning av balkonger och héjning av balkongracken 2019
Energideklaration 2019
Byte av cirkulationspump till tryckstryrd sadan 2019
Byte av takplat och renovering av takfonster 2020
Solcellsanldggning pa taket 2020
Installation av tvé billaddare 2021
Renspolning av koksavlopp 2021
Ny torktumlare och tvittmaskin 2022
Byte av avstingnings- och styrventiler fér virmesystemet 2022
Installation av datorstyrt styrsystem for virmesystemet 2022
Byte av ventiler och termostater pa alla element 2022
Byte av virmevixlare (bekostat av Karlstads Energi AB) 2022
Reparation av vattenskada i Igh 1103, 1203 och 1302 2023
Planerat underhdll

Under 2024 planeras inga storre underhallsétgérder. Se vidare bilaga 1.
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Férvaltning
Styrelsen forvaltar fastigheten i egen regi. Vid behov upphandlas konsultstdd. Foreningen
har f6ljande l6pande avtal:

Avtal Leverantor

Tv-kanaler och bredband Tele2

Bredband for fastighetsskotsel Bredband2

Hissbesiktning och hissunderhéll TK Elevator AB
Trappstddning Bredablick forvaltning AB
Elhandel Karlstads Energi AB
Energiovervakning m.m. Energieffekt AB
Porttelefon Telavox

Banktjénster Handelsbanken

Ndgra férbrukningsuppgifter
[ tabellen nedan betyder forkortningen "by” bostadsrattsyta (1 004 m?)
och "ty” totalyta (bostadsrattsyta plus lokalyta, 1 048 m3).

Omrade 2023 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? by 565 517 517 517 506
Vattenférbrukning m3/m? by 0,714| 0,777| 0,775| 0,778| 0,787
Varmefdrbrukning, kWh/m? by 129,3 136,8 153,1 130,7 144,0
Varmekostnad, kr/m? 116,19 |125,32 [134,37 |108,75 |122,67
Gemensam elférbrukning, kWh/m? by 6,23 13,63 8,46 8,46 11,75
Total elproduktion fran solceller, kWh, 20693 21809|21283 |9226

varav egenforbrukat 7 415 75597324 3500
Genomsnittligt elpris inkl. fast avgift 2 00 308 226 119 153
och moms, kr/kWh ! ! ! ! !
Lan, kr/m? by 5570 5577 5583 5713 4244
Energikostnad, kr/m?ty 167

Energikostnad ovan, definieras som summan av kostnader for vatten (VA), vdrme och el.

Under 2019 genomfordes den obligatoriska energideklarationen som indikerade en
energiforbrukning pa 141 kWh/m?. Under 2021 gjordes en omrikning enligt nya riktlinjer
fran Boverket vilken indikerar en energiforbrukning p4 101 kWh/m?.
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Nyckeltal for Brf Domaren 10 avseende dr 2023

Arsavgift, kr/m2 bostadsrattsyta 565
Skuldsattning, kr/m2 totalyta 5336
Sparande, kr/m2 totalyta 62
Rantekanslighet 9,9
Energikostnad, kr/m2 bostadsrattsyta 174
Skuldsattning, kr/m2 bostadsrattsyta 5570
Arsavgiftens andel av totala

rorelseintakter 88,20%

Siffran for rdntekédnslighet visar hur manga procent arsavgiften méste hdjas med om
lanerdntan stiger med 1 %, for att behalla samma sparniva i féreningen.

Vasentliga handelser under verksamhetsaret

Underhdllsarbeten

Under hosten drabbades foreningen av en omfattande vattenskada i tre ldgenheter, Igh
1103,1203 och till mindre del 1 Igh 1302. Orsaken var att den véstra stuprdannan pa
gatusidan hade satts igen av i huvudsak féargflagor fran grannfastighetens tak.
Grannfastighetens intilliggande stuprdnna var ocksa tdt av samma orsak, varfor stora
méngder regnvatten fran taken svimmade &ver och rann ldngs med fasaden Vatten trangde
déarvid in 1 ytterviggen via fastena till stupréren. Reparationskostnaden ticks inte av nagon
forsikring. Grannen, Brf Fogden, kommer att bidra med 35 % av reparationskostnaden,
dock hogst 27 000 kronor.

Medlemsinformation

Under 2023 har ingen overlatelse dgt rum. En andrahandsupplételse har varit beviljad.

Andrahandsupplételse-, overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgarna.
Andrahandsupplatelseavgift betalas av upplataren, overlételseavgift av forviarvaren (om
inget annat avtalas) och pantsittningsavgift av pantséttaren.

Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets underskott uppgér till -260 531,62 kronor. Bakgrunden till underskottet ir kraftigt
hojda rantekostnader, en 6kning med 155 623 kronor jamfort med 2022, och foreningens
arbete med energieffektivisering som genomfordes 2022 men dér en del av kostnaderna
belastar 2023. Underhéllsétgarder avskrivs direkt enligt géllande regelverk.

Under kommande ar berdknas féreningen ga med 6verskott da inga storre
underhéllsdtgirder planeras. Om driftkostnaderna inkl. underhallskostnader skulle
utvecklas negativt, kan styrelsen behdva dverviaga en hojning av avgifterna.
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Foreningens verksamhet mer i detalj och den ekonomiska stillningen vid arets slut,
framgar av resultat- och balansrdkningen med tillhdrande noter.

Forsdljning av solel

Solcellsanlédggningen togs 1 drift i slutet av juni 2020. Under 2023 har vér
solcellsanldggning producerat 20 693 kWh varav 13 278 kWh har silts till Karlstad Energi
AB, vilket genererat en intékt pa 6 717 kr exkl. moms (0,5068 kr/kWh). 7 415 kWh har
forbrukats av oss sjédlva. Sjunkande elpriser jamfort med 2022, har inneburit en lidgre
intékt.

Det genomsnittliga elpriset inkl. moms och fast avgift var under 2023 2,00 kr/kWh.

Bostadsrdttforeningen delvis momsredovisningsskyldig
I och med att vi séljer el till Karlstads Energi AB dr foreningen skyldig att redovisa
mervérdesskatt for den el foreningen koper respektive siljer. For 2023 far foreningen

tillbaka 2 125 kronor.

Férdndring av kassaflode och likvida medel

Ingéende balans ar likvida medel exklusive den yttre fonden.

2023 2024 2025 2026
Prognosticerat kassaflode, tkr utfall budget | prognos | prognos
Ingaende balans likvida medel 182,1 56,4 24,4 133,6
Arsavgifter inkl. parkering & lokaler 605,1| 605,1 605,0 605,0
Forsaljning el (exklusive moms) 34,8 34,0 55,0 55,0
Andra intakter 3,7 8,0 7,0 6,0
Summa rérelseintdkter 643,6| 6471 667,0 666,0
Driftkostnader inkl. I6pande underhall -343,9| -346,7| -355,0| -365,0
Kassafléde fére planerat underhall 299,7| 3004 312,0 301,0
Planerat underhall -212,0 -55,0 0,0 -12,0
Kassaflode fére finansieringsutgifter 87,7 2454 312,0 289,0
Rantekostnader -238,7| -269,9| -195,3| -167,2
Amorteringar -7,5 -7,5 -7,5 -7,5
Nyupptagna lan 0,0 0,0 0,0 0,0
Till(-)/fran(+) yttre fond 32,8 -42,8 -42,8 -42,8
Kassafléde fér aret -125,7 -32,0 109,2 114,3
Utgaende balans likvida medel 56,4 24,4 133,6 247,9

Riksbanken har aviserat en forsiktig sdnkning av styrrédntan under andra halvéret 2024. For
2024 har antagits en snittrinta pa 4,83 %. D4 snittrdntan under 2023 var 4,27 % kommer
rantekostnaderna sannolikt bli hogre under 2024.
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Skatter och avgifter

Bostadsrattforeningen belastades under 2023 av en fastighetsavgift/-skatt pa totalt

19 164 kronor. Fran detta belopp har skattereduktionen for forsald el till Karlstads Energi
AB under 2022 dragits av, varfor nettoskatten blev 10 416 kronor.

Forslag till resultatdisposition

Arets resultat -260 531,62 kronor
Balanserat resultat -1 206 421,50 kronor
Till stimmans forfogande -1 466 953,12 kronor

Styrelsen foreslar att medlen till féreningens forfogande disponeras sa

att till yttre fond, i enlighet med stadgarna, avsitts 42 800,00 kronor
att i ny rékning fors -1 509 753.12 kronor
Summa -1466 953,12 kronor

Karlstad den 9 april 2024

Rolf Horngvist Britt Alm

Simon Pedersén Mats Lindahl

Revisionsberittelse har avlamnats den

Marie Stenseke
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Resultatrdkning Not 2023 2022
Rorelseintakter
) 643 602

Nettoomsattning 723 491
Summa rorelseintakter 643 602 723 491
Rorelsekostnader

Externa Ovriga kostnader 3 --545 487 -690 196
Avskrivningar 4 -113 165 -113 165
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -669 068 -803 361
Resultat fore finansiella kostnader och skatt -15 050 -79 870
Ranteintakter 3649 0
Rantekostnader -238 715 -83 092
Fastighetsskatt -10 416 -9 957

Resultat efter finansiella kostnader -260 532 -172 919
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Balansrdakning
Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Byggnader

Forbattringar

Ack. Avskrivningar byggnader
Summa
anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Skattekonto

Fordran mervardesskatt

Forutbetalda kostnader
Summa fordringar

Handelsbanken, bankgiro
Handelsbanken, e-kapital

Summa kassa och bank

Summa
omsattningstillgangar

Summa tillgangar

2024-04-09

Not 2023-12-31

1319700
4766 498
-1 003 025

5083173

0

6 280

2125

5 270
8675

122 896
185 281
308 177

316 852

5400 0025

9(15)

2022-12-31

1319700
4766 498
-889 860

5196 338

106 388
13 389
0

7521
127 298

306 129
0
306 129

433 427

5629 765
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Balansrakning forts. Not 2023-12-31
Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1135804

Fond for yttre underhall 91 992
Summa eget kapital 1227 796

Fritt eget kapital

Ingaende fritt eget kapital -1 298 414

Redovisat resultat -260 531

Summa fritt eget kapital -1 558 946

Skulder
Skulder till kreditinstitut 6 5591 875
Leverantorsskulder m.m. 7 138 084
Momsredovisningskonto 0
Ovriga kortfristiga skulder 8 1215
Summa skulder 5731174

Summa eget kapital, avsattningar och
skulder 5400 024

10(15)

2022-12-31

1135804
124 800
1260 604

-1 158 303
-172 919
-1 331 222

5599 375
0

8022

92 986
5700 383

5629 765
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Grundldggande

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag och
enligt K2-reglerna.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsviarde minskat med
berdknat restvdrde. Avskrivningen sker linjart over tillgangens berdknade livsldngd.
Foljande avskrivningsvérden tillimpas:

Anliiggningstillging %/ér
Byggnad och éldre investeringar 1
Fonsterbyte, 2010

Byte av el, 2017

Byte av ingdende vattenledning, 2017
Asfaltering av innergard,2017

Byte av takvirmesystem, 2017
Porttelefon, 2018

W L D W W W

Not 2 Nettoomsattning

Intakter, kronor 2023 2022

Hyresavgifter 567 468 512 602
Hyresavgifter parkering/garage 31536 28 644
Uthyrning av ej momspliktiga lokaler 6 048 5484
Forséljning av el till medlemmar, exkl. moms 28 100 42 529
Forsaljning av el till Karlstads Energi AB, exkl. moms 6717 22 795
Avgifter for overlatelser, pantsattning och 2:a-

handsuthyrning 1000 3360
Ovriga intdkter inkl. statsbidrag 2733 1689
Summa intakter 643 602 617 103
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Not 3 Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnader, kronor 2023 2022
Fastighetskostnader
Stadning 27 536 26 476
Hissbesiktning 2541 2380
Serviceavtal 16 152 15622
Ovrigt

46 229 44 478
Taxebundna kostnader
El, exkl. moms 26 453 48 532
Varme 116 651 125 823
Vatten och avlopp 31508 29 844
Sophamtning 14 870 13 656

189 482 217 855
Reparationer

Vattenskada 75 608 0
Porttelefon, fastighetslas 787 3304
Tvattstuga 0 29921
Ovriga reparationer 0 12 248
76 395 47 611
Periodiskt underhall och forbattringar
Energieffektivisering 136 369 312 005
Ombyggnad elcentral 21281 0

157 650 312 005
Ovriga driftkostnader

Forsakring 17 993 19 303
TV och bredband 29 824 27 654
Bredband, fastighet 2490 2138
Bankkostnader 1669 1553
Arvoden m.m. inkl soc. avgifter 16 307 16 386
Intresseorganisationer 4190
Ovriga forvaltningskostnader 3257 3350
75 730 68 246
Fastighetsskatt/kommunal avgift 10416 9 957

TOTALA DRIFTKOSTNADER 555 902 700 152
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Not 4 AvsKkrivningar
Anliggningstillgangar 2023 2022
Anskaftningsvirde byggnad 1319700 1319700
Forbattringar 4766498 4766498
Summa ackumulerade
anskaffningsvirden 6 086 198 6 086 198
Ingdende ackumulerade avskrivningar -889 860  -776 695
Arets avskrivningar -113 165  -113 165
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1003 025 -889 860
Utgaende restvirde enligt plan 5083173 5196338

13(15)

Not 5 Ovriga kortfristiga fordringar/forutbetalda kostnader
Tele2, TV och bredband

270 kronor

Not 6 Skulder till kreditinstitut

Ldn

Léangivare
Handelsbanken
Handelsbanken

Handelsbanken

Summa

Stdllda sdkerheter
Som sidkerhet for lanen ovan finns fastighetsinteckningar pa 5 800 000 kronor.

Ingiende Riénta %, Rinta
lanebelopp, 2023 bunden Amorter-
kr -12-31 t.o.m. ingar, kr
3355000 5,05% 24-02-01 0
1 500 000 5,05% 24-01-11 0
744 375 5,00 % 24-02-01 -7 500
5599 375 -7 500

Ansvarsforbindelser
Inga ansvarsforbindelser finns.

Not 7 Leverantorsskulder m.m.

Leverantor

Belopp, kr

Lanebelopp,
kr 2023-12-31

3355000
1 500 000
736 875

5591 875
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Handelsbanken, upplupna rintekostnader 51002
Karlstads Energi AB 44 063
Karlstads kommun 5588
Aj maleri 16 150
El-center AB 21 281
Summa 138 084

Not 8 Ovriga kortfristiga skulder, kronor

Arvoden inkl. soc.avgifter 2022 (bor avskrivas 2024) 1 065
Kassoren 150
Summa 1215
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Bilaga 1, underhallsplan 2024
2027 2032 - | Efter
- 2043 2043
Omréde Belopp tkr | Senast utfort | Intervall | 2024 | 2025| 2026 | 2032
Takbyte 1 000 2020 40 1 000
Stupror 1989 40 30
Solpaneler 560 2020 25 560
Fasad Okaént 40 900
Balkongfront 2002 35 200
Balkongricke, 90 2019 15 90 90
malning
OVK 12 2020 6 12 12 12 12
Sotning 10 2021 3 10 20 20| 10+
Fonster 500 2010 30 500
Ytterdorr, gard 2012 40 50
Ytterdorr, gata 100 1987 40 100
Portlis 37 2018 30 37
Lgh. dorr 130 2002 40 130 130
El 1 000 2016 50 1 000
Fjiarrvirme 2023 45 50
Termostater 37 2010 30 37
Mailning trapphus 91 2002 40 100| 100
Tvittstuga 116 2000 40 10 116
Killare 25 2017 20 15 25| 25+
Energideklaration 8 2019 10 8 &+
Garageport 50 2002 40 50 50
Staket 15 2017 30 15
Bredband 20 2003
Vindsfonster 5 1995 20 5 5+
Vattenledn. I huset 2005 50 50
Avloppsstammar 381 2002 30 500
Stamspolning 12 2021 8 12 12 12+
Hiss 625 625
Gard 300 2017 20 20 300
Summa, tkr 55 0 121 1707 1944|3297




