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Styrelsen fr Bostadsriéttsforeningen Edsgatan i Karlstad far hirmed avge drsredovisning for
rikenskapsdret 2022,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.
Forvaltningsberiittelse

Allmint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet uppléata bostadsriittsidgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Féreningen dr ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),

Foreningens fastighet
Foreningens BRF Edsgatan i Karlstad bestar av tre radhus och ett flerbostadshus med 18 [dgenheter
(totalt 21 lagenheter),

Liigenhetsfordelning

1 st ¥ rum och kék

6 st 3 rum och kék

7 st 4 rum och kék

4 st 5 rum och kok

3 st 6 rum och kok (radhus)

Parkering

14 st P-platser

15 st Carportar

Den totala boytan dr 2 271 m?,

Fastigheten ér fullvirdesforsikrad hos IE. T avtalet ingdr en ansvarsférsiikring for styrelse,
Féreningens fastighet dr byggd 1939. Ombyggnadsir/viirdedr 2015,

Brf Bdsgatan med ligenheterna dr inte firdigstiillda och slutbesked saknas.
Fastighetens underhallsfond

Avsiittning till foreningens fond for ytire underhall skall géras arligen,med ett belopp som motsvarar
0,1% av taxeringsviirdet. Fonderade medel skall ticka planerat underhdll pé fastigheten,
Fastighetens langsiktiga viirde

Fastighetens langsiktiga virde forutsitter att eventuellt dkade kostnader kommande ér i form av hojda
rantor m m kan balanseras med héjda ménadsavgifter, .
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma, 2022 och péfoljande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséttning:

Hans Barthelson Ledamaot Ordfrande
Fredrik Johansson Ledamot Vice ordférande
Christine Depraetere Ledamot Kassor

Kennet Lundgren Ledamot

Cecilin Farkas Suppleant

Vid stimman avgick Reinert Indrehus, Christine Clancy och Ulf Nordqvist ur styrelsen,
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.
Styrelsen har under aret hallit 13 protokoliforda sammantriiden,

Arvode till styrelsen har har ef utgétt.

Revisorer
Huvudansvarig revisor
Rolf Forslund Ordinarie

Valberedning
Gunilia Millmark
Gunnel Fredriksson

Féreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020.

Medlemsinformation

Fastighetsforvaltning
Féreningen skéts av Viirmlands Fastighetsservice pé den tekniska forvaltningen.

Foreningsfrigor
Féreningen hade vid arets slut 33 medlemnar, Samtliga bostadsratter § foreningen var vid arets utgang
upplatna. Under dret har fem dverlateiser skett.

Forsaljning av andelar har skett till ett kvadratmeterpris om 25.306kr,
Kvadratmeterpriset vid foreningens bildande 18.828kr

Antalet anstiillda
Under aret har foreningen inte haft nigra anstillda.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under 2021 hade styrelsen i samarbete med PEAB och Sweco tagit fram en atgérdsplan som skulle leda
till ett slutbesked. Hyresndmnden godlkénde insatshdjningen 2021-12-08,

Entreprenaden for slutbesked bestilldes av PEAB 2022-03-30, ¢/
Byggstart 2022-03-30
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Budget for entreprenaden iir 8 000 800 kr (&ttamiljonerkronor) exkl. lagstadgad mervirdesskatt,
(10 000 000 kr inkl. lagstadgad mervirdesskatt)

Innan arets slut har 10 av 12 ligenheter atgdrdats enligt plan,

Danske Bank har satt in I 967 425 miljoner kr pa vért projektkonto av utlovade 4 milj. kr efter avgifter,
Resterande del siitts in vid anmodan nista ar.

Féreningens ekonomi
Styrelsen ser éver det framtida avgiftsuttagen for foreningen. Under 2022 har féreningen fatt skade
rdntekostnader i takt med nya 14n och ldneforfall. Kostnadsdkningen berdknashalla i sig under 2023,

Arsavgifter
Arsavgifterna har under 2022 legat kvar pa 570ki/in2. Beslut har tagit att hoja avgifterna med 68% frén
och med 1 januari 2023 till f5ljd av dkade ranktekostnader,

Fastighetsavgift
Fastigheten har vdrdedr 2015, Fér ndrvarande utgdr ingen fastighetskatt,

Ekonomisk forvaltning
Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat med Vinerforvaltning AB.

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets utgang
Resterande ldgenheter férdigstiills enligt plan intill den 10 februari 2023,

Ingdende projektetbudget fran PEAB om 9 688 tkr har avslutats och landat pa positiva 9 474 tke.
Tillkominande kostnader beriiknas fortfarande klaras inom den totala budgeten pd 10 mkr,

Foreningen har fitt ett godkint slutbesked efter mote med kommunen 2023-02-15.

Arsavgiften hojs fran och med 1 Januari 2023 med 68% till 957kr/m2 pa grund av kraftigt skad 7
rantekostnad. ‘
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomséttning 1 407
Resultat efter finansiella poster -098
Lan per m* (kr) 14 000
Rintekinslighet % 25
Arsavgift per m? (kr) 570
Energikostnad per m?® (kr) 154
Sparande per m? (kr) 3 598
Soliditet (%) 58,0
Balansomshutning 76 580

Férindringar i eget kapital
Medlems- Upplitelse-
insntser avgitt
Belopp vid arets ingéng 42 759 040 191 986
ars resultat
Okade upplatelseavgifter 3 BOB 015
Arets resuitat
Belopp vid arets utgling 42 759040 4 000 001

Forsiag till behandling av ansamlad {orlust
Styrelsen foreslar att den ansamiade torlusten (kronor):

ansamlad f6rlust
drets forlust

behandlas s§ att
reservering fond f6r yttre underhall
i ny rikning Gverfores

2021
3364
1426

13 208
24
544
130
132
57,8
71 601

Fond {81 yttre
inderhill
68 299

68 299

2020
1 288
-200
13 296
26
518
119
177
56,6
70 295

Bolanserat

vesultat

-3014 721
1348 933

-1 665 788

-1 665 788
-764 287
-2430 975

0
-2 4300675
-2430 075

2019
1263
-780
13 384
26
504
142
557
56,7
70 855

Avets
resuitat

1348 933
-1348 933

-764 287
~764 287

4(13)

Totalt

41 353 537
0

3 808 015
-764 287
44 397 265

Fareningens resultat och stillning 1 dvrigt framgdr av efterféljande resultat- och balansrikning samt 4

kassafiédesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rérelsecintiikter
Nettoomsiittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rirelseintiikter

Riirelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga rérelse kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstiligngar
Summa rorelsekostnader

Rirelseresultat

Finansieila poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Arets resultat

Not 2022-01-01
-2022-12-31

2 1 407 526
1 986
1499 512

3 -951 062
-06 104

-090 101

-1 707 267

~297 755

3
-466 535
-466 532
-764 287

~764 287

~764 287

5(13)

2025-01-01
-2021-12-31

1349 363
2014 996
3364 359

-930 881
~77 289
-690 101
-1 698 271
1 666 088

0
-317 155
=317 155
1348 933

1348 933

1348933 4
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Muateriella anliiggningstiligdngar
Byggnader och mark

Péighende nyanliggningar och férskott avseende

materiella anlidggningstillgangar
Summa materiella anlfiggningstillgingar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa emsittningstillgfingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

68 523 333

7 800 000
76 323 333

76 323 333

3477
40 836
44 313

213 215
213215
257 528

76 580 861

6 (13)

2021-12-31

69 213 434

0
69 213 434

69 213 434

25152
25 152

2362 046
2 362 046
2387198

71 600 632

l
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Lget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Forlagsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

42 759 040
4 000 001
68 299

46 827 340

-1 665 788

-764 287
-2430 075
44 397 265

31 795 600
04 275
294 321
32 183 596

76 580 861

7(13)

2021-12-31

42 759 040
191 986

68 299

43 019 325

-3 014721

1348 933
-1 665 788
41 353 537

29 795 600
29 795 006

200 000

67 601
184 494
452 095

71 600 632

4

i
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Kassaflédesanalys

Den lipande verksamhbeten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflide frin den Fhpande verksamheten fore
forfindring av rorelsekapital

Kassaflide fran foriindring av rérelsekapitalet
Farindring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantdrsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i immaterieila anféiggningstillgangar
Kassaflide frian investeringsverksamheten

Finansicringsverksamheten
Nyemission/insats

Amortering

Upptagna l&n

Kassafliide friin finansieringsverksamheten

Avrets kassaflide
Likvida medel vid irets bérjan

Likvida medel vid drets bérjan
Likvida medel vid &rects slut

Not 2022-01-0%
-2022-12-31

764 287
690 101
-3477

=77 663

-15 684
26 674
109 827
43 154

-7 800 000
-7 800 000

3 808 015

-200 000
2 000 000
5608 015

-2 148 831

2362 046
213 215

8 (13)

2021-01-01
-2021-12-31

1348 933
690 101
0

203903

5230

=79 375
43 258

2 008 147

191 586
-200 000
0

-8 014

2000 133

361913
23062 046

q
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Alimiinna upplysningar
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokféringsnéimndens allmiinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag,

Intiiktsredovisning

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rikenskapséret redovisas som intikt, Inkomster redovisas till verkligt viirde av vad féreningen fatt eller
berdknas f&. Det innebér att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp.

Inkomstskatt

En bostadsriittsférening dr 1 normalfaliet inte foremal for inkomstbeskatining. Enligt en dom i Hégsta
Farvaltningsdomstolen dr 2010, dr en bostadsrittsforenings riinteintikter skattefiia till den del de dr
hiinforliga tll fastigheten, Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte dr hinforfiga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhdll

Reservering till féreningens fond for yttre underhéll redovisas dver balansrdkningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens drsstimma sker
dverforing fréan balanserat resultat till fond f6r yttre underhall.

Anliiggningstillgingar
Avskrivningar pi foreningens fastighet gors enligt plan pa 100 ar. Avskrivning pa markanldggning gor
enligt plan,

Markvirdet #r inte féremal f6r avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning,

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits tilf belopp varmed de berdknas inflyta,

Eastighetslan
Léan med forfallodag under kommande rikenskapsar samt den del av dvriga lan som amorteras under
kommande réikenskapsér redovisas till sin hethet som kortiristiga. /1
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsitining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster ,
Resultat efter finansiella intdkter och kostader men fre bokslutsdispositioner och skatter.

Sparande
Summan av arets resultat, avskrivningar och kostnadsfort/planerat underhall genom total yta.

Rintekinslighet
En procents forandring av de rdntebirande skulderna delat med de totala &rsavgifterna i féreningen.

Energikostnad

Totala kostnader for el, vatten och viirme genom total yta.
Arsavgifter

Totala arsavgifter per kvadratmeter uppléten med bostadsritt

Balansomsfutning
Foretagets samlade tillgdngar,

Soliditet (%)

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

Not 2 Nettoomsiittning

2022 2021
Arsavgifter bostader 1293 828 1235015
Hyror garage och parkeringsplatser 113700 114 350
Ovrigt/Forliknings intakter 1985 2014 994
1409 513 3364359
4

L
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Lokalvird

Reparation och underhall
Lépande underhall/hissanldggning
El :
Vatten och avlopp
Renhillning

Snérdjning
Fastighetsforsikring

Sappa

Trédgardskostnader

Ovriga kostnader
Skattereduktion fornybar el
Projekt

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Mark

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgfiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvérden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort virde mark

2022

51 801
2050
36676
17 962
206 754
140 006
28 840
6353
32 637
25 605
26 186
13 812
-3477
365 858
951 063

2022-12-31
73 354 040
73 354 040
-4 140 606

-690 101
-4 830 707

68 523 333

17 0600 600
1527 000
18 527 600

64 179 394
4343 939
68 523 333

11 (13)

2021

55710
0

121 826
5428
205 293
90 032
23 208
I 236
29 859
19 644
6 504
30 230

9

341 821
930 881

2021-12-31

69 010 101
4343 939
73 354 040

-3 450505
-690 101
-4 140 606

69 213 434
15 000 060

1 292 000
16 292 000

64 869 495 -

4343 939
69 213 434

Not 5 Pagiaende nyanliiggningar och forskott avseende materiella anliiggningar

Inkdp

Utgiiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat virde

2022-12-31

7 800 000
7 800 000

7800 000

2021-12-31
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an,

Riintesats Datum fér Amortering Lanecbelepp
Lingivare % riintefindring 2022-01-01 2022-12-31
Danske Bank 3,45 2023-03-01 16 350 000
Dansice Bank 3,45 2023-03-01 200 000 15 445 000
200 000 31 795 000

Kortfristig del av lingfristig
skuld -31 795 000

Beriknad amortering de niirmaste fem aren dr 200 tkr arligen. Om 5 r beriknas skulden till kreditgivare
uppga till ca. 31 595 000kr.

Not 7 Upplupna Kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31
El dec 38 574 29 084
Renhélining 0 2963
Konsult 45 000 45 000
Forskottsbetalda avgifter 192 297 107 447
Revision 2022 12 500
Upplupna utgiftsréintor 5950 0

294 321 184 494 Q
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Karfstad |

Hans Barthelsson Fredrik Johansson
Ordfsrande Vice ordfsrande

KennetpLundgren

Christine Depraeteré
Kassdr / :

Min revisionsberdttelse har lamnats 1043 ~ & -~ L
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Rolf Forslun
Revisor



Revisionsberdttelse
Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Edsgatan i Karlstad, org.nr 769621-8218.
Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort revision av arsredovisningen fér Bostadsriittsforeningen Edsgatan i Karlstad for
ridkenskapséret 2022-01-01—2022-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #@r styrelsen som har ansvaret fr att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer dr nédvindig for att uppriitta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision, Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Detta kriiver att jag planerat och utfort revisionen for att
uppna rimlig siikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utfdras, bland annat genom att
beddma riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen uppriittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgirder som dr &ndamélsenliga med héinsyn tifl omstdndigheterna, men inte i syfte att
gbra elt uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utviirdering av dndamaélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och dndamdlsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden riittvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december
2022, och av dess finansiella resultat, for rikenskapséret 2022-01-01—2022-12-31.
Foérvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens $vriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra frfattningar

Utbver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av f6rslaget till dispositioner
betrdffande foreningens forlust samt av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Edsgatan i
Karlstad for rikenskapsaret 2022-01-01—2022-12-31.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner betriffande féreningens forlust, och
det dr styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
forlust och om férvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige,

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens forlust
har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsritislagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgérder och férhallanden i foreningen for att kunna beddma om nigon
styrelseledamot &dr erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och #ndamdlsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Karlstad den (v‘«(f /; / 2023

. S
s Y,
Rolf Forslund

Av foreningen utsedd revisor




