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Forvaltning

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler at
medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegriansning. Medlems ratt i féreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare,

Fareningens fastighet, L.oke 1 i Karlstad
kommun forvarvades 2012-12-10,

Foéreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Sveagatan 12 och 14,
Fastigheten byggdes 1914 och har virdear
2010.

Tomten innehas med dganderatt och har en
areal om 1 062 kvm.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 569 kvm,
varav 2 419 kvm utgdr [agenhetsyta och 150
kvm lokalyta.

Foreningen ar medlem i samfélligheten Loke
S:1, som omfattar parkeringsplatser, med
andelstal 13,2 %. | foreningen finns 11
parkeringsplatser och 10 garage. Féreningen
hyr i férsta hand ut parkeringar till de boende
och i andra hand externt. | dagsliget finns
lediga p-platser.

Lagenhetsfordelning
9 st 1 rum och kok
21 st 2 rum och kék
9 st 3 rum och kdk

Samtliga dessa ldgenheter ar upplatna med
bostadsratt.
Féreningen har en uthyrd lokal.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

%
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sberattelse

Forsdkring till fullvdrde foér byggnaden har
foreningen tecknat hos Lansforsakringar
Virmland. | avtalet ingér styrelsef6rsikring
samt bostadsrittstilligg for samtliga
lagenheter.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram 2012 i samband med kopet, anvédnds
som underlag f6r de underhallsatgarder som
utforts och planeras.

Tidigare drs genomforda dtgdrder — Ar

Porttelefonssystem 2015

Entré Sveagatan 14 2016

{mdlning, belysning och tavlor)

Entré Sveagatan 12 2016

{mdlning och nytt golv)

Altan innergard 2016 %
Ombyggn lokal till Igh 2016
Belysning 2017

Forstebeshning o

$§gg|\$(r;?g av innertak 2018

OVK Besiktning 2018

Ll;s:ﬁql:\strl)?:nav LED-belysning pa 2019

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskoétsel finns tecknat med
Midroc, For den ekonomiska férvaltningen
finns avtal med Simpleko AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2012-07-24 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2012-10-30.
Féreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2012-07-24, Styrelsen har sitt
site i Varmlands lan, Karlstad kommun.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
drets borjan till 48 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret 4r 11. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 7.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
52. Under aret har 7 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsoverldtelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pa fn 1 190 kr.
Pantséittningsavgift debiteras kdparen med f n
479 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma,
2020-06-17 och dirmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Henrik Bjur ledamot/ordf.
Karin Bjur ledamot
Bjorn Wingquist ledamot
Bo Oscarsson ledamot

Till revisor har Tommy Svensson, TS Konsult
valts.

Valberedning, stamman beslutade att inte vilja
nagon for kommande ar,

Styrelsesammantriden som protokollforts
under aret har uppgétt till 2 st inklusive
arsstimman. Dessa ingar | arbete med den
kontinuerliga forvaltning av féreningens
fastighet som styrelsen under aret arbetar med.
Foreningens firma har tecknats av tva
ledamoter i férening.

Handelser under rikenskapsaret

Under 2020 sa har samtliga stupriannor setts
over. De stuprinnor som har spruckit pa grund
av isbildning i roren eller av annan anledning
varit i daligt skick har bytts ut. | samband med
att stuprdren setts dver och atgirdats sa drogs
dven varmekabel i samtliga stupror for att
forhindra att isbildning sker i framtiden.
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Styrelsen tog beslut att binda tvd av de 5 1an
som féreningen har hos SBAB. De tva lanen
fick en bindningstid om 7 ar och en ranta pa
1.08% pa bada lanen.

Foreningens resultat for ar 2020 &r en forlust.
Anledningen till underskottet beror framt pa
avskrivningarna. | resultatet ingar avskrivningar
vilket dr en bokforingsméssig vardeminskning
av foreningens fastighet och den posten
paverkar inte foreningens likviditet.

Resultatet for ar 2020 dr sdmre dn resultatet
for ar 2019. Foérandringen beror framst pa
genomforda underhéllsatgérder pa fastigheten..
Foreningens enskilt stdrsta kostnadspost ar
rantekostnaden,

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan har féreningen
ett positivt kassaflode. | kassaflédesanalysen
aterfinns mer information om 3rets
likviditetsflode.

Arsavgifterna hojdes med 1% 2020. | samband
med budgetarbetet infér ar 2021 beslutade
styrelsen om en avgiftshdjning pa 1%.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomférd dtgeivd

Varmeslingor i stuprdr och byte av

. .« 350
trasiga stuprér

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet den ndrmaste tiden finns inget
planerat underhall. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsittning till
féreningens yitre underhallsfond med minst 0,3
% av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden
for yttre underhéli redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Lo _ Kostnad/
Planerad dtgard . Ar Kkr

Renoveing av tak och
takfonster

Ej bestdmt 1600
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Férandring Eget kapital

. Inbetalda Upplatelse-

e e insatser
Belopp vid arets ingdng 28769 003
Resultatdisp enl stimma:

Avsittning till yttre fond
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid 3rets utgang 28769 003

- avgifter.. resultat _resultat:’
4588 441 696338 -3410932 -318386 30324 464
162 693 -162 693
-318 386 318 386
-395 020 -395 020.
4588 441 859031 -3892011 -395020 29929444

Yitre fond »Balanserat CLArets Totalt

Flerarstversikt

Nettoomséttning, Kkr
Resultat efter finansiella poster, Kkr
Soliditet, %

Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm bostadsrittsyta, kr
Insats per kvm bostadsrittsyta, kr
Genomsnittlig skuldrinta, % *
Fastighetens belaningsgrad, % **

2089 2136 2105 2142 2 042
-395 -318 -505 -335 -270
48,5 48,7 48,6 48,3 46,2

705 698 698 673 675
13 009 13 066 13 265 13 604 14 603
11915 11915 11915 11915 11 964

1,30 1,54 1,33 1,80 1,85

' 55,1 54,6 54,8 55,6 58,8

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad for {aneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan,
** Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokforda virde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rakning Overfores

-3 892011
-395 020
-4 287 031

162 693
-4 449 724
-4 287 031

Betriffande foreningens resultat och stilining i dvrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikning, kassafiddesanalys samt noter.

Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING . 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intdkter mm,
Arsavgifter och hyresintikter 2 2 080 907 2133025
Ovriga rérelseintikter 7736 - 2521
Summa rorelsens intikter m.m, 2088 643 2135 546
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -1 191 269 -1 082 506
Ovriga externa kostnader 4 -111 376 -111 166
Personalkostnader 5 -75 671 -75 840
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar _ -697448 -697 448
Summa rérelsens kostnader -2 075764 -1 966 960
Rorelseresultat ‘ 12879 168 586
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 3170 3617
Réntekostnader _ -411069 -490 589
Summa finansiella poster -407 899 ~486 972
Resultat efter finansiella poster -395 020 -318 386
Avrets resultat -395 020 -318 386

R
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgadngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark . 6 57035856 57 733 304
Summa materiella anliggningstillgangar 57 035 856 57 733 304
Summa anldggningstillgangar 57 035 856 57 733 304
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 26 095 300
Aktuell skattefordran 6048 3233
Ovriga fordringar : 11251 1927
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 51224 47 942
Summa kortfristiga fordringar 94 618 53 402
Kortfristiga placeringar 7
Ovriga kortfristiga placeringar 8§ 2215109 2215109
Summa kortfristiga placeringar 2215109 2215109
Kassa och bank 2376143 2295671
Summa omsattningstillgangar 4 685 870 4564182
SUMMA TILLGANGAR 61721726 62 297 486
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 33 357 444 33 357 444
Yttre fond 859031 696 338
Summa bundet eget kapital 34216 475 34053782
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3892011 -3410 932
Arets resultat -395020 . -318386
Summa fritt eget kapital -4 287 031 -3729 318
Summa eget kapital 29929444 30 324 464
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 31258479 31409376
Summa langfristiga skulder 31258479 31409 376
Kortfristiga skulder :
Kortfristig del av langfristiga skulder 150 888 139 372
Leverantorsskulder 57 592 42 804
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 325 323 3 381470
Summa Kortfristiga skulder 533 803 563 646
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 61721726 62 297 486

¥
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhéllen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran férindringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/&kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafltde fran den lépande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Andring kortfristiga finansiella skulder
Andring skulder kreditinstitut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

\ﬂ
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2020-01-01
2020-12-31

12 879
697 448
3170
-411 069

302 428

-25795
-6 813
14788

-49 431

235177

-6 674 650
6 535 269

-139 381

95796
4 510780

4 606 576

2019-01-01
2019-12-31

168 586
697 448
3617
-490 589

379 062

8918
-610
-61 411
91 464

417 423

0
-478 740

-478 740

-61 317
4 572 097

4 510780
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. Principerna dr oféréndrade jamfort med foregaende ar.

Viirderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsittningar och skulder har véirderats till anskaffningsvarden om inget
annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivnhingar. Tillgadngarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 100ar 1%
Markanlaggning 20ar 5%
Fastighetsforbattringar 10ar 10%

Finansiella instrument
Revisorernas branschorganisation, FAR har kommit med ett uttalande, RevU 18, som syftar till att fa en

enhetlig praxis vad giller redovisning av lan i bostadsrattsforeningar. Skulder som forfalier till betalning
alternativt villkorsdndras nastkommande rikenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet oavsett om
syftet ar att lanen ska forlangas under manga ar framover eller ej.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift men fastighetens vardear dr 2010 och darav betalar féreningen halv
fastighetsavgift for ndrvarande, vilket for rikenskapsaret dr 715 kr / 1agenhet. For lokaler betalar foéreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhdll

Enligt bokf6ringsndamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas
under bundet eget kapital. Avséttning till fonden sker, utifran foreningens stadgar, genom

en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat
underhall sker p4 samma satt.

MNoter till resuitatrikningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Arsavgifter bostader 1698 768 1684 728
Hyresintikt lokaler 103 334 130757
Hyresintakter parkering 60 520 63 320
Bredband internetanslutning 91 680 91 680
Eldebitering 110997 141 669
Ovrigt 15 608 20871
Summa arsavgifter och hyresintékter 2080907 2133025

%
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

1

Driftskostnader

Fastighetsskotsel, grundavtal
Snorojning & sandning
Underhall
Reparationer
Fastighetsel
Fjarrvirme

Vatten

Sophiamtning
Fastighetsforsikring
Bredband/Stadsnat
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Kameral forvaltning

Revisionsarvode

Kostnad fér dverlatelse o pantséttning
IT-tjanster

Ovriga externa kostnader

Summa Ovriga externa kostnader

Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala kostnader

Summa personalkostnader
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2020

122758
458
213 604
107 198
120977
246 546
75399
50790
28 227
98 197
34728
92 387

1191269

2020

56 306
12 345
10315
11741
20 669

111 376

2019

118 652
20177

0

150 503
151724
270 255
72 010
49 405
26717
102 678
33 749
86 636

1082 506

2019

53522
21471
14 487

8 806
12 880

111166

2019
60 000
15840
75840
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NOTER

Moter till balansrikningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde markanldggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvidrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbet forsikringspremier

Kameral forvaltning
Bredband

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga kortfristiga placeringar

Kategori

Noterade aktier & andelar

Summa 6vriga kortfristiga placeringar

Marknadsvérde

1%
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2020-12-31

61708 982
61708 982

-3975 678
697448
-4 673126

57 035 856

42 253 534
696 863
14 085 459

57 035 856

54 231 000
39 831 000

2020-12-31

28333

14276
8 615

51224

2020-12-31

2215109

2215109

2516 545

2019-12-31

61708 982

61708 982

-3 278 230
-697 448

-3 975 678
57733304

42 899 030
748 815
14 085 459

57 733 304

54 231 000
39 831 000
2019-12-31

25597

13714
8 631

47 942

2019-12-31

2215109
2215109

2489131
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NOTER

Not 9 Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 738 614 682 244
Amortering efter 5 ar 30519 865 30727 132
Summa langfristiga skulder 31258479 31409 376
Kreditgivare Villkorsandring Rénta%  Amortering Skuld per

2021 2020-12-31
SBAB 23 429 969 2024-12-06 1,26 47 423 6 905 293
SBAB 23429 942 2023-11-10 1,73 40 458 6 639 562
SBAB 23 429 950 2021-01-14 0,92 34518 6711456
SBAB 23429 918 2024-12-06 1,26 7 500 000
SBAB 23429985 2027-11-15 1,08 28 489 3 653056
Summa 150 888 31 409 367
Kortfristig del av ldngfristigaskulder:
Amortering 2021 -150 888
Lan for villkorsindring under 2021
Summa langfristiga skulder 31258479

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 193 395 191 080
Upplupna rantor 32902 35777
Upplupen fjarrvirme och el 46 096 95343
Upplupet revisonsarvode 12 000 12 000
Ovriga upplupna kostnader 3 40 930 47270
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 325323 381470

Ovriga noter

Not 11 Stillda sdakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 34500000 34 500 000
Summa stéllda sikerheter 34 500 000 34 500 000

\o
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NOTER

Not 12 Haindelser efter rikenskapsaret utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer féreningen handelseutvecklingen
noga och vidtar atgirder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen
har till dags dato inte mirkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

Karlstad 2021- QM - (4

79 7
3
e [N - g M
'L’SW 1 fw// 1&‘9 Q i
Bjorn Wingquist Bo Oscarsson

Min revisionsberittelse har lamnats den '\‘1/\1’ 2021.

/—\““\,..
Tommy Svensson
Revisor
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