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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Tullen far hdrmed avge drsredovisning for rikenskapséret 2023,

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet Pinassen 1 i Karlstads kommun upplata bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens fastighet Pinassen 1 i Karlstads kommun bestér av fyra flerbostadshus i fyra viningar med
totalt 74 bostadsratter. Byggnadens killarplan inrymmer 74 garageplatser, forrdd gemensamma
tvittstugor, foreningslokal samt dvernattningsrum. Foreningen innehar mark med dganderiitt.

Ligenhetsfordelning:
1 st 1 rum och kok

7 st 2 rum och kék

32 st 3 rum och kok
31 st 4 rum och kék

2 st 5 rum och kok

1 st 6 rum och kok

Den totala boytan &r 6 783 kvm.
Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Lansforsdkringar Varmland. Bostadsrittsforsikring ingar.

Foreningens underhilisfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall goras arligen,med ett belopp som motsvarar
minst 0,3% av taxeringsvirdet for foreningens hus. Fonderade medel skall ticka planerat underhall pa
fastigheten.

Foreningen har en uppriéttad underhéllsplan som stricker sig till och med 2031.

Fastighetens lingsiktiga viirde
Fastighetens langsiktiga virde forutsitter att eventuellt 6kade kostnader kommande ar i form av héjda
rintor m m kan balanseras med hdjda manadsavgifter.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma, 2023 och péféljande styrelsekonstituering
haft foljande sammansittning:

Birgitta Gyllenstolpe Ledamot Ordforande

Kenneth Nordstrém Ledamot o
Bengt Sax Ledamot J
Weith Bohlin Ledamot e /
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Jan-Ivan Johansson Ledamot
Karl Nystadius Suppleant
Bengt -Goran Andersson Suppleant Avgatt under 2023

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under &ret hallit 11 protokollférda sammantriden.
Arvode till styrelsen har utgatt med 110 000 kr exkl. sociala avgifter.

Arvode till revisorer har utgétt enligt avtal.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsékring tecknad hos Lansforsikringar Virmland.

Revisorer
Stefan Mott LR-revision Ordinarie
Tore Pettersson Suppleant

Valberedning

Maria Hallqvist-Pettersson Sammankallande
Mechtilde Lambrecht

Gorel Berg

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-04-10.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantiorer

Vénerforvaltning Ekonomisk forvaltning
Bredablick forvaltning Fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhéllning
Telia Kabel-TV, bredband
Léansforsékringar Virmland Fastighetsforsdkring

Fastighetsforvaltning
Foreningen har tecknat ett avtal med Bredablick forvaltning om teknisk forvaltning inkl.
fastighetsskotsel.

Foreningens lokaler
2 st lokaler for uthyrning finns pa totalt 231 m2. Foreningslokal finns for uthyrning.
Overnattningslokal har iordningsstillts och finns for uthyrning till medlemmar.

Antal anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nigra anstillda.

Foreningsfragor

2 (15)

Féreningen hade vid arets slut 116 medlemmar. Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgang

upplédtna. Under aret har fyra Gverlatelser skett.

Verksamhet under dret som géitt
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Fasadrenovering genomford och avslutad i december. Total kostnad drygt 4 miljoner som betalats
kontant.

En Hemsida har upprittats i februari. www brftullenkarlstad.se

Vattenskada i kdllaren pa Gustav Lovéns gata uppstod i augusti pa grund av stopp i kommunens
avloppsledning. Renovering berdknas klar under januari 2024.

Beslut om hojning av manadsavgiften med 4 procent fr o m april 2024.

Sedvanligt gloggmingel i december.

Foreningens ekonomi
Foreningen redovisar ett negativt resultat for 2023 till f6ljd av en omfattande fasadrenovering,

Arsavgifter
Arsavgifterna héjdes med 6% frin och med 1/4-2023 . Genomsnittlig avgift dr 788 kr per m2.
Frén och med 1/4 -2024 hojdes arsavgifterna med 4%.

Fastighetsavgift

Fastigheten fardigstilldes 2008 och har dsatts vardear 2009. Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift
blev fastigheten helt befriad frin fastighetsavgift fr.o.m. 2010-01-01. Detta géller under fem &r och
darefter blir fastigheten beskattad med halv fastighetsavgift under ytterligare fem ar. Fr.o.m 2020 blir
fastigheten beskattad med full fastighetsavgift. Reservationer for dndringar i skattelagstiftningen om
fastighetsavgift och andra dndringar som gors paverkar fastighetsavgiften t.ex. forindrade
taxeringsvérden.

Fastighetsavgift skall utgd 2023 med 0,3% av taxeringsvirdet alt. 1589 kr per ligenhet. Fastighetsskatt
utgdr pé lokaler med 1% av taxeringsvérdet.
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Flerdrsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Skuldsiéttning per kvm upplaten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (ki/kvm)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Réntekanslighet (%)

Soliditet (%)

Balansomslutning

2023
5722
-2229

788

87,9
7 883

8175
360

177
10,4
66,7
169 867

2022
5466
1 669

754

88,7
7 883

8175
381

181
10,8
67,2
172 391

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2021
5057
919

691

88,0
7 883

8175
251

189
11,8
66,9
170 974

2020
4 800
418

691

91,8
8026

8322
171

165
12,0
66,2
171 598

4 (15)

Foreningen berdknar kunna finansiera framtida underhall i en kombination av eget kassaflode samt
lanefinansiering. Foreningens negativa resultat for aret férklaras av en omfattande

fasadrenovering.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingdng 99 443 000 2 598 428 12 318 696 1441 826
Avsittning yttre fond 42 095 -42 095
Disposition av féregdende
ars resultat: 1441 826 -1 441 826
Arets resultat -2.451227
Belopp vid drets utging 99 443 000 2 640 523 13 718 427 -2 451 227
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 13718 427
arets forlust -2 451227
11 267 200
disponeras s att
reservering fond for yttre underhall 636 000
ianspréktagande av fond for yttre underhall -2 500 000
i ny rikning Sverfores 13 131 200
11 267 200

Totalt

115 801 950
0

0
-2 451 227
113 350 723

Foreningens resultat och stillning i Gvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrék}zing samt
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kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

W N

2023-01-01
-2023-12-31

5721 630
356 559
6078 189

-6 909 813
-222 387
-124 199

-695 000
-7 951 399
-1 873 210

63 882
-641 899
-578 017

-2 451 227

-2 451 227

-2 451 227

o
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2022-01-01
-2022-12-31

5465 660
298 626
5764 286

-2 852 162
-227 261
-128 056

-695 000
-3902 479
1 861 807

183

-420 164

-419 981

1 441 826

1 441 826

1 441 826

/17 il
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anléiggningstiligingar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kertfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa oms#ttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

166 948 468
166 948 468

166 948 468

0

256 501
50213
306 714

2612262
2612 262
2918 976

169 867 444

7 (15)

2022-12-31

167 643 468
167 643 468

167 643 468

789
174 792
166 565
342 146

4405 152
4 405 152
4747 298

172 390 766
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetsldn
Summa Idngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2023-12-31 2022-12-31
99 443 000 99 443 000
2 640 523 2598 428
102 083 523 102 041 428
13 718 427 12318 695
-2 451227 1441 826
11 267 200 13 760 521
113 350 723 115 801 949
21 750 000 50 455 000
21 750 000 50 455 000
33701 486 4 996 486
123 065 304 744

0 59 685

17 992 66 615

924 178 706 287
34766 721 6133 817

169 867 444 172 390 766
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Ovrigt

Kassaflode frian den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid érets bérjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

-2 451 227
695 000
-141 394

-1 897 621

789

116 352
-181 679
169 269
-1792 890

-1792 890

4405 152
2612 262
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2022-01-01
-2022-12-31

1441 826
695 000
-2745

2134081

-789
-55072
-4

26 935
2105151

2105151

2300 001
4 405 152
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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 1 bostadsrittsforeningars &rsredovisningar.

Intéktsredovisning

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rikenskapséret redovisas som intikt. Inkomster redovisas till verkligt véirde av vad foreningen fatt eller
beriknas fi. Det innebdr att féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen ar 2010, ar en bostadsrittsforenings ranteintékter skattefria till den del de ar
hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt 1 forekommande fall
inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhill

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas &ver balansrikningen genom att den ingér
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beshut tagits pa foreningens drsstimma sker
overforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anléiggningstillgangar
Avskrivningar pé foreningens fastighet gors enligt plan.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

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

Fastighetsldn
Lan med forfallodag under kommande rikenskapséar samt den del av Gvriga 1an som amorteras under
kommande rékenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid &n tre ménader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas 1
investeringsverksamheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplten med bostadsriitt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Rintebdrande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsriatt och antalet
kvadratmeter uppldtna med hyresratt. Med justerat resultat avses drets resultat 6kat med arets
avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som &r visentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplitna
med hyresritt.

Réntekédnslighet (%)
Foreningens rintebirande skulder dividerat med foreningens intikter frin arsavgifter.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tiligdngar.
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Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter bostider
Arsavgifter lokaler

2023

5343 015
378 616
5721 631

I féreningens &rsavgifter ingar virme, vatten, abonnemang for tv, bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

El debitering
Elavrikning
Ovriga intiikter
Overnattningsigh

Not 4 Driftskostnader

Arvode for teknisk forvaltning
Reparation och underhall
Viérme

El

Vatten och avlopp
Renhéllning
Fastighetsforsdkring inkl bostadsrattsforsikring
Lopande underhall hiss
Fastighetsavgift

Snéréjning

Tradgard
Bevakningskostnader

Kabel TV Kostnad

Lokalvard

Div 6vriga kostnader
Férbrukningsmaterial

Telefon och porto

2023

261072
-5 919
91 206
10 200

356 559

2023

293 474
4 289 457
693 815
326 943
225 468
184 242
68 029
201 289
132 605
45211
47399
46 977
252 022

6 462

69 839
1422

25 160

6 909 814
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2022

5112 803
352 857
5 465 660

2022

260 976
-30 384
50334
17 700
298 626

2022

230 529
321128
664 058
390 966
221 606
145 421
65 427
180 065
153 907
12 861
116 036
45 038
238973
5050
41 058
329
19708
2 852 160
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Not 5 Anstiilllda och personalkostnader (mindre foretag)

Loner och andra erséittningar samt sociala kostnader

Styrelsearvode

Sociala kostnader och pensionskostnader

Konsultarvode

Totala loner, andra erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsskotsel
Bevakningskostnad
Telia

Forsdkring
Bostadsritterna

2023

110 000
14 199

124 199

2023-12-31

175 284 468
175 284 468

-7 641 000
-695 000
-8 336 000

166 948 468

140 315 000
71 664000
211 979 000

132 048 468
34 900 000
166 948 468

2023-12-31

31709
0

0

0
11504
7 000
50 213
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2022

110 000
14 556
3500

128 056

2022-12-31

175 284 468
175 284 468

-6 946 000
-695 000
-7 641 000

167 643 468

140 315 000
71 664 000
211 979 000

132 743 468
34 900 000
167 643 468

2022-12-31

0

68 325
12 623
68 121
10 496
7 000
166 565




Bostadsrittsforeningen Tullen
Org.nr 769611-7568

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga 14n.

Léangivare
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Swedbank

Kortfristig del av langfristig skuld

Réntesats
%

0,68

4,95

4.9

1,09

Datum for

rintedindring

2024-12-30
2024-01-02
2024-01-02
2025-08-25

Lénebelopp
2023-12-31
28 705 000

1 996 486
3 000 000
21 750 000
55 451 486

33701 486

14 (15)

Léanebelopp
2022-12-31
28 705 000

1 996 486
3 000 000
21 750 000
55 451 486

4 996 486

Beriknad amortering de nérmaste fem aren 4r 0 kr &rligen. Om 5 &r beriknas skulden till kreditgivare
uppgad till ca. 55,5 mkr. Foreningen genomfor 16pande extraamorteringar.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntor
Forskottsbetalda avgifter
El

Snordjning

Fjarrvirme

VA

Renhallning

Rep. och underhall
Revision
Arbetsgivaravgifter l16ner december
Ovrigt

Pam.avgifter

Not 10 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

b S

2023-12-31

76 977
484 036
44518
18 614
184 435
62151
18 792
11 644
10 000
0

12 652
360
924179

2023-12-31

77 000 000
77 000 000

2022-12-31

17 781
471 861
40 745
0

110 339
0
13713
6 093
18 750
14 556
12 448
0

706 286

2022-12-31

77 000 000
77 000 000
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Karlstad
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