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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Koltrasten 1 Karlstad far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens tomtréttsfastigheter Karlstad Koltrasten 23 och Karlstad Ringtrasten 2 bestar av tva
flerbostadshus i sex respektive fyra vaningar om totalt 37 bostadsldgenheter och 25 st p-platser pd mark
varav 5 st 1 carport. Byggnation av foreningens fastighet har pagatt under 2020, 2021och 2022,
inflyttning har skett frdn och med december 2021. Foreningens fastighet innehas med tomtritt,
tomtréttsavtalet stricker sig till och med 2079-12-31. Avgildsreglering kan goras tidigast 2029-12-31.
Foreningens fastigheter 4r inte en del i en gemensamhetsanldggning.

Léigenhetsfordelningen ser ut enligt foljade:
20 st 2 rok

16 st 3 rok

1 st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 2 458,5 m?.
Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Lansforsdkringar Varmland. Bostadsrattstilldgg ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2020-2022. Vardear 2022.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall enligt stadgarna goras arligen med ett belopp
enligt underhallsplan, om underhallsplan saknas kan istéllet avsittning goras med ett belopp som
motsvarar minst 0,3% av fastighetens taxeringsvérde. Stadgeenlig underhéllsplan saknas, styrelsen
arbetar vidare med det med motiveringen av att foreningen ar forhallandevis ung fortfarande.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2025-06-23 foljande sammanséttning:
Jalison Almeida Ledamot Ordférande
Christer Aslund Ledamot

Jennie Skold Ledamot

Anna Grund Ledamot

John-John Mattsson Ledamot

Styrelsen har efter extra féreningsstimma 2025-12-15 f6ljande sammanséttning:

Jalison Almeida Ledamot Ordforande
Christer Aslund Ledamot
Anna Grund Ledamot
Sebastian Lindroos-Moll Ledamot
Hakan Lorentsson Ledamot
Linda Andersson Ledamot
Daniel Hoij Ledamot
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Styrelsen har under éret hallit fyra protokollférda sammantrdden. Féreningens firma tecknas, forutom av
styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig auktoriserad revisor Urban Johansson

Valberedning
Stefan Axelsson

Alfred Magnusson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-01-09.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Hedjdmnans fastighetsservice Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhéallning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lénsforsdkringar Varmland Fastighetsforsdkring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 52 medlemmar. Under aret har tva dverlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har féreningen inte haft nagra anstillda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har inget av vésentlig art att rapportera.

Upplysning vid forlust

Foreningen gor arliga redovisningsmaéssiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning. Kassaflodet i
foreningen &dr dock positivt. Styrelsen bedomer att kommande é&rs underhallskostnader, som i en
nyproducerad forening anses 14ga, kommer att kunna finansieras med en kombination av egna medel och
banklén.

Arsavgifter

Fran och med 1/1 -2025 hojdes arsavgifterna med 4%, genomsnittlig arsavgift uppgér till ca. 910 kr per
m?, Utdver arsavgiften tillkommer kostnad for el och vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk
forbrukning. For 2026 finns ingen avgiftsjustering inplanerad.

Fastighetsavgift

Foreningen ér befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vardear. Eventuella lokaler beskattas
med 1% av taxeringsvérdet.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Arets resultat

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

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Balansomslutning

Soliditet (%)

Resultat efter finansiella poster

2025
2364
-1 148

910

86,9
11 848

11 848
13,0
219
184

95 830
69,0

-1 148

2024
2288
-1169

876

84,9
11971

11971
13,7
207
186
97 167
69,3
-1169

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 70 815 000
Disposition av foregédende
ars resultat:
Reservering till fond for
yttre underhall
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 70 815 000

Upplatelse- Fond for yttre

avgift underhall
0 140 000
140 190

0 280 190

Totala insatser uppgar till 70 815 000 enligt ekonomisk plan.

2023
2172
-1 190

834

85,0
12 094

12 094
14,5
207
180

98 749
69,3

-1190

Balanserat

resultat

-2 474 876
-1 168 620
-140 190

-3 783 686

2022
1433
-1 145

650

85,5
12 217

12217
18,8
152

76

100 189
69,5

-1 145

Arets

resultat
-1 168 620
1168 620

-1 147 604
-1 147 604

3(15)

Totalt

67 311 504
0

0

-1 147 604
66 163 900
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:
Ansamlad forlust

Arets resultat

Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foresldar att den ansamlade forlusten behandlas sd att
Reservering fond for yttre underhall, enligt stadgarna
ianspréktagande av fond for yttre underhall

I ny rékning 6verfores
Att balansera i ny rikning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

-3 783 687
-1 147 604
-4 931 291

140 190
-2 404

-5 069 077
-4 931 291

4 (15)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2025-01-01
-2025-12-31

2363 520
211 605
25751258

-1 116 605
-2 404

-88 945
-60 220

-1 598 709
-2 866 883

-291 758

434

-856 280

-855 846

-1 147 604

-1 147 604

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2287778
249 097
2536 875

-1122 927
-26 548
-144 026
-35 811

-1 598 709
-2 928 021

-391 146

729
=778 203
-777 474

-1 168 620

-1 168 620
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad

Summa materiella anlidggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

94 949 115

94 949 115

0

94 949 115

573
38241
89 622

128 436

752719
752 719
881 155

95 830 270

6 (15)

2024-12-31

96 547 824
96 547 824
0

96 547 824

3106
37 807
171 670
212 583

407 016
407 016
619 599

97 167 423
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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
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2025-12-31

70 815 000
280 190
71 095 190

-3 783 687
-1 147 604
-4 931 291
66 163 899

20809 220
20 809 220

8318 440
101 132
35 646
401 933
8 857 151

95 830 270

7(15)

2024-12-31

70 815 000
140 000
70 955 000

-2 474 877
-1 168 620
-3 643 497
67 311 503

20 052 660
20 052 660

9377 624
93 991
9482
322163
9 803 260

97 167 423
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

-1 147 604
1598 709

451 105

84 148

113 075
648 328

-302 624

-302 624

345704

407 016
752 720

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

-1 168 620
1598 709

430 089
-15 348

-110 054
304 687

-302 624
-302 624
2063

404 953
407 016
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allminna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsféreningars 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 aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Virderingsprinciper
Foreningens tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas Gver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det berdknas ge féreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader. |
samband med fastighetsfovarv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstillande av platsen. I sddana fall gors en avsattning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgingens restvérde. Foreningens mark har obegrénsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for dvriga typer av materiella
tillgangar. Inga avskrivningar gors pé fastigheten da den dr under uppforande. Fastigheten kommer att
skrivas av nér den dr fardigstdlld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid fardigstéllandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagaende nyanldggning.

Anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor fordelas
bokforda virden pé vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgdngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsrittsforeningars sirskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgéarder pa vésentliga komponenter beaktas s& vl som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér
stommen tillhdr den vésentligaste och skrivs av pa den langsta avskrivningstiden.
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Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheterna Ringtrasten 2 och Koltrasten 23 forvirvades genom k&p av samtliga aktier i
Férjestadbostidder AB, 559022-7681, vilket innebér att skattemédssigt anskaffningsvarde ar lagre dn det
bokforda. Aktiebolaget sélde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt vérde som
uppgick till 4 940 000 kr. Denna &verlatelse skedde till ett 14gre viarde an fastighetens bedomda
marknadsvérde. Da foreningen inte har avsikt att sélja fastigheten vérderas uppskjuten skatteskuld till 0
kr. I enlighet med FAR RedR6 (fd RedU9) kan bostadsrittsforeningarnas forvérv av fastigheter fran
aktiebolag delvis jimstillas med utdelning. I enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som
en aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med dvervérdet pa den fastighet som forts over till
bostadsrittsforeningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket
innebér att posten byggnader och mark 6kar med motsvarande belopp.

Fastighetslan
Lén med forfallodag under kommande ridkenskapsar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Anstillda
Foreningen har inga anstillda.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrattslagen (1991:614).

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldsittning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 &rsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pa balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.
Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rdntebérande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Réntekénslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter under rdkenskapséret.
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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
uppléatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
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 bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér 1 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.

Not 2 Nettoomséttning
2025 2024
Arsavgifter bostider 2238231 2153 186
Hyror garage och parkeringsplatser 125 290 134 590
Summa 2363 521 2287776
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2025 2024
Eldebitering 132 335 132 125
Kallvatten 60 870 66 002
Ovriga intikter 18 383 50 966
Oresutjimning 16 4
Summa 211 604 249 097
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Filter, ventilation och OVK
Parkeringshyra

Hisskostnader

El

Fjarrvirme

Vatten och avlopp

Renhéllning och sophdmtning
Snorojning och halkbekdmpning
Fastighetsforsékring
Tomtrattsavgild

Kabel-tv och bredband
Tradgérdskostnader och vixter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avtal
Konsultkostnader

Ovrig administration
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode

Lon fastighetsskotsel
Socialforsiakringsavgifter
Summa

2025

92 025
20 813
1 880

8 445
203 109
208 486
127 400
52 340
11225
43916
215700
103 227
600
27439
1116 605

2025

22 251
50 024

16 670
88 945

2025

40 000

5824
14 396
60 220

12 (15)

2024

59510
61726
3240
9549
201 786
195 834
112 221
53755
39977
41 621
215700
101 695
3697
22615
1122926

2024

18 750
49 252
39138
36 886
144 026

2024

25000
2 464
8347

35811
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Not 7 Byggnad

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Koltrasten 23 & Ringtrasten 2
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde
Bokfort virde byggnader

Summa

Foreningens fastigheter innehas med tomtrtt.

2025-12-31

101 077 500
101 077 500

-4 529 676
-1 598 709
-6 128 385

94 949 115

42 600 000

4930 000
47 530 000

94949 115
94 949 115

13 (15)

2024-12-31

101 077 500
101 077 500

-2 930 967
-1 598 709
-4 529 676

96 547 824

41 800 000

4930 000
46 730 000

96 547 824
96 547 824
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-TV och bredband
Forsékringspremie
Tomtratt

Forvaltning

Ovrigt

Summa

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Swedbank hypotek 4,25

Swedbank hypotek 3,00
Swedbank hypotek 2,05

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for
Langivare % villkorsindring
2026-02-25
2028-02-25
2027-02-25

2025-12-31
26 349
42 419
0
13 830
7024
89 622
Amortering
2025-12-31
302 624
0
0
302 624

14 (15)

2024-12-31

25455
40 059
53925
13 631
38 600

171 670

Lanebelopp
2025-12-31
8318 440
9075 000
11 734 220
29 127 660

-8 318 440
20 809 220

Beriknad amortering de ndrmaste fem aren &dr ca 302 000 arligen. Om 5 &r beréknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 27 617 000 kr.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda hyror och avgifter
Upplupna utgiftsrantor

El fjarrvarme och renhéllning
Fastighetsskotsel

Ovrigt

Summa

Not 11 Stallda sidkerheter

Pantbrev i tomtrétten Ringtrasten 2
Pantbrev i tomtrétten Koltrasten 23
Summa

2025-12-31

195 049
79 415
58 030
69 019

420

401 933

2025-12-31

17 553 000
12 710 000
30 263 000

2024-12-31

194 319
70 445
57 099

0
300
322163

2024-12-31

17 553 000
12 710 000
30 263 000
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Arsredovisningen beslutades 2026-03-06

Karlstad

Den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Jailson Almeida Christer Aslund
Ordforande Ledamot
Sebastian Lindroos-Moll Anna Grund
Ledamot Ledamot

Héakan Lorentsson Linda Andersson
Ledamot Ledamot

Daniel Héij

Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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Underskrifter

r 2026-03-24 19:47:00 (CET) N\
Anna Karin Victoria Grund
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-20 14:21:56 (CET) N\
Christer Aslund
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-20 15:56:45 (CET) N\
Hakan Lorentsson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-23 23:48:29 (CET) N\
J L Freitas Silva De Almeida
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-17 16:01:03 (CET) N\
Linda Andersson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-25 18:38:30 (CET) N\
Oscar Gustaf Daniel Hoij
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-20 16:35:01 (CET) N\
Oskar Sebastian Lindroos-Moll
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

r 2026-03-27 14:41:37 (CET) N\
Urban Johansson
Undertecknat med e-legitimation (BanklID)
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signatures/Anna Karin Victoria Grund/signature.json
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Koltrasten 1 Karlstad far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighet

Foreningens tomtréttsfastigheter Karlstad Koltrasten 23 och Karlstad Ringtrasten 2 bestar av tva
flerbostadshus i sex respektive fyra vaningar om totalt 37 bostadsldgenheter och 25 st p-platser pd mark
varav 5 st 1 carport. Byggnation av foreningens fastighet har pagatt under 2020, 2021och 2022,
inflyttning har skett frdn och med december 2021. Foreningens fastighet innehas med tomtritt,
tomtréttsavtalet stricker sig till och med 2079-12-31. Avgildsreglering kan goras tidigast 2029-12-31.
Foreningens fastigheter 4r inte en del i en gemensamhetsanldggning.

Léigenhetsfordelningen ser ut enligt foljade:
20 st 2 rok

16 st 3 rok

1 st 4 rok

Den totala boytan &r ca. 2 458,5 m?.
Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Lansforsdkringar Varmland. Bostadsrattstilldgg ingér.
Foreningens fastighet dr byggd 2020-2022. Vardear 2022.

Foreningens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall enligt stadgarna goras arligen med ett belopp
enligt underhallsplan, om underhallsplan saknas kan istéllet avsittning goras med ett belopp som
motsvarar minst 0,3% av fastighetens taxeringsvérde. Stadgeenlig underhéllsplan saknas, styrelsen
arbetar vidare med det med motiveringen av att foreningen ar forhallandevis ung fortfarande.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2025-06-23 foljande sammanséttning:
Jalison Almeida Ledamot Ordférande
Christer Aslund Ledamot

Jennie Skold Ledamot

Anna Grund Ledamot

John-John Mattsson Ledamot

Styrelsen har efter extra féreningsstimma 2025-12-15 f6ljande sammanséttning:

Jalison Almeida Ledamot Ordforande
Christer Aslund Ledamot
Anna Grund Ledamot
Sebastian Lindroos-Moll Ledamot
Hakan Lorentsson Ledamot
Linda Andersson Ledamot

Daniel Hoij Ledamot
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Styrelsen har under éret hallit fyra protokollférda sammantrdden. Féreningens firma tecknas, forutom av
styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Revisorer
WeAudit Sweden AB Huvudansvarig auktoriserad revisor Urban Johansson

Valberedning
Stefan Axelsson

Alfred Magnusson

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-01-09.

Medlemsinformation

Foreningen har avtal med bla. foljande leverantorer

Vinerforvaltning Ekonomisk forvaltning

Hedjdmnans fastighetsservice Teknisk forvaltning inkl. fastighetsskotsel
Karlstads Energi El, virme och renhéallning

Sappa Kabel-TV och bredband
Lénsforsdkringar Varmland Fastighetsforsdkring

Foreningsfragor

Foreningen hade vid érets slut 52 medlemmar. Under aret har tva dverlatelser skett.

Antal anstillda
Under aret har féreningen inte haft nagra anstillda.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har inget av vésentlig art att rapportera.

Upplysning vid forlust

Foreningen gor arliga redovisningsmaéssiga underskott, detta beror pa en hog avskrivning. Kassaflodet i
foreningen &dr dock positivt. Styrelsen bedomer att kommande é&rs underhallskostnader, som i en
nyproducerad forening anses 14ga, kommer att kunna finansieras med en kombination av egna medel och
banklén.

Arsavgifter

Fran och med 1/1 -2025 hojdes arsavgifterna med 4%, genomsnittlig arsavgift uppgér till ca. 910 kr per
m?, Utdver arsavgiften tillkommer kostnad for el och vatten, debiteras retroaktivt efter faktisk
forbrukning. For 2026 finns ingen avgiftsjustering inplanerad.

Fastighetsavgift
Foreningen ér befriad fran fastighetsavgift i 15 ar efter faststéllt vardear. Eventuella lokaler beskattas
med 1% av taxeringsvérdet.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Arets resultat

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

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Balansomslutning

Soliditet (%)

Resultat efter finansiella poster

2025
2364
-1 148

910

86,9
11 848

11 848
13,0
219
184

95 830
69,0

-1 148

2024
2288
-1169

876

84,9
11971

11971
13,7
207
186
97 167
69,3
-1169

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 70 815 000
Disposition av foregédende
ars resultat:
Reservering till fond for
yttre underhall
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 70 815 000

Upplatelse- Fond for yttre

avgift underhall
0 140 000
140 190

0 280 190

Totala insatser uppgar till 70 815 000 enligt ekonomisk plan.

2023
2172
-1 190

834

85,0
12 094

12 094
14,5
207
180

98 749
69,3

-1190

Balanserat

resultat

-2 474 876
-1 168 620
-140 190

-3 783 686

2022
1433
-1 145

650

85,5
12 217

12217
18,8
152

76

100 189
69,5

-1 145

Arets

resultat
-1 168 620
1168 620

-1 147 604
-1 147 604

3(15)

Totalt

67 311 504
0

0

-1 147 604
66 163 900
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultatmedel:
Ansamlad forlust

Arets resultat

Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foresldar att den ansamlade forlusten behandlas sd att
Reservering fond for yttre underhall, enligt stadgarna
ianspréktagande av fond for yttre underhall

I ny rékning 6verfores
Att balansera i ny rikning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

-3 783 687
-1 147 604
-4 931 291

140 190
-2 404

-5 069 077
-4 931 291

4 (15)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2025-01-01
-2025-12-31

2363 520
211 605
25751258

-1 116 605
-2 404

-88 945
-60 220

-1 598 709
-2 866 883

-291 758

434

-856 280

-855 846

-1 147 604

-1 147 604

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2287778
249 097
2536 875

-1122 927
-26 548
-144 026
-35 811

-1 598 709
-2 928 021

-391 146

729
=778 203
-777 474

-1 168 620

-1 168 620
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad

Summa materiella anlidggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

94 949 115

94 949 115

0

94 949 115

573
38241
89 622

128 436

752719
752 719
881 155

95 830 270

6 (15)

2024-12-31

96 547 824
96 547 824
0

96 547 824

3106
37 807
171 670
212 583

407 016
407 016
619 599

97 167 423
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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
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2025-12-31

70 815 000
280 190
71 095 190

-3 783 687
-1 147 604
-4 931 291
66 163 899

20809 220
20 809 220

8318 440
101 132
35 646
401 933
8 857 151

95 830 270

7(15)

2024-12-31

70 815 000
140 000
70 955 000

-2 474 877
-1 168 620
-3 643 497
67 311 503

20 052 660
20 052 660

9377 624
93 991
9482
322163
9 803 260

97 167 423
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

-1 147 604
1598 709

451 105

84 148

113 075
648 328

-302 624

-302 624

345704

407 016
752 720

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

-1 168 620
1598 709

430 089
-15 348

-110 054
304 687

-302 624
-302 624
2063

404 953
407 016
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Foreningens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allminna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3) samt Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsféreningars 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 aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Virderingsprinciper
Foreningens tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall redovisas Gver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgangen. Nir en komponent i
en anldggningstillgng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet om det berdknas ge féreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader. |
samband med fastighetsfovarv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstillande av platsen. I sddana fall gors en avsattning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang
redovisas som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgingar
skrivs av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgingens restvérde. Foreningens mark har obegrénsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for dvriga typer av materiella
tillgangar. Inga avskrivningar gors pé fastigheten da den dr under uppforande. Fastigheten kommer att
skrivas av nér den dr fardigstdlld. Fastigheten kommer att delas upp i komponenter vid fardigstéllandet.
Nedlagda byggkostnader redovisas som pagaende nyanldggning.

Anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor fordelas
bokforda virden pé vésentliga komponenter (nér fastigheten tas i bruk). Komponentindelningen
genomfors med utgdngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning
till bostadsrattsforeningars sirskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och
tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgéarder pa vésentliga komponenter beaktas s& vl som
ackumulerade avskrivningar. De olika komponenterna har avskrivningstider fran 15 till 120 ar, dér
stommen tillhdr den vésentligaste och skrivs av pa den langsta avskrivningstiden.
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Forvirv av fastighet via aktiebolag

Fastigheterna Ringtrasten 2 och Koltrasten 23 forvirvades genom k&p av samtliga aktier i
Férjestadbostidder AB, 559022-7681, vilket innebér att skattemédssigt anskaffningsvarde ar lagre dn det
bokforda. Aktiebolaget sélde sedan fastigheten till foreningen motsvarande skatteméssigt vérde som
uppgick till 4 940 000 kr. Denna &verlatelse skedde till ett 14gre viarde an fastighetens bedomda
marknadsvérde. Da foreningen inte har avsikt att sélja fastigheten vérderas uppskjuten skatteskuld till 0
kr. I enlighet med FAR RedR6 (fd RedU9) kan bostadsrittsforeningarnas forvérv av fastigheter fran
aktiebolag delvis jimstillas med utdelning. I enlighet med BFNAR 2003:3 skall denna utdelning ses som
en aterbetalning. Posten aktier i aktiebolag minskas med dvervérdet pa den fastighet som forts over till
bostadsrittsforeningen och den mottagna utdelningen (fastigheten) redovisas till verkligt varde, vilket
innebér att posten byggnader och mark 6kar med motsvarande belopp.

Fastighetslan
Lén med forfallodag under kommande ridkenskapsar samt den del av 6vriga 1&n som amorteras under
kommande rikenskapsér redovisas till sin helhet som kortfristiga.

Anstillda
Foreningen har inga anstillda.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsrattslagen (1991:614).

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldsattning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt
Nyckeltalet skuldsittning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 &rsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pa balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.
Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rdntebérande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Réntekénslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
berdknas genom att foreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter under rdkenskapséret.
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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
uppléatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
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 bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for virme, el eller vatten inte ingér 1 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.

Not 2 Nettoomséttning
2025 2024
Arsavgifter bostider 2238231 2153 186
Hyror garage och parkeringsplatser 125 290 134 590
Summa 2363 521 2287776
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2025 2024
Eldebitering 132 335 132 125
Kallvatten 60 870 66 002
Ovriga intikter 18 383 50 966
Oresutjimning 16 4

Summa 211 604 249 097
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel och lokalvard
Filter, ventilation och OVK
Parkeringshyra

Hisskostnader

El

Fjarrvirme

Vatten och avlopp

Renhéllning och sophdmtning
Snorojning och halkbekdmpning
Fastighetsforsékring
Tomtrattsavgild

Kabel-tv och bredband
Tradgérdskostnader och vixter
Diverse 0vriga kostnader
Summa

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avtal
Konsultkostnader

Ovrig administration
Summa

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode

Lon fastighetsskotsel
Socialforsiakringsavgifter
Summa

2025

92 025
20 813
1 880

8 445
203 109
208 486
127 400
52 340
11225
43916
215700
103 227
600
27439
1116 605

2025

22 251
50 024

16 670
88 945

2025

40 000

5824
14 396
60 220

12 (15)

2024

59510
61726
3240
9549
201 786
195 834
112 221
53755
39977
41 621
215700
101 695
3697
22615
1122926

2024

18 750
49 252
39138
36 886
144 026

2024

25000
2 464
8347

35811
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Not 7 Byggnad

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Koltrasten 23 & Ringtrasten 2
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Summa

Bokfort virde
Bokfort virde byggnader

Summa

Foreningens fastigheter innehas med tomtrtt.

2025-12-31

101 077 500
101 077 500

-4 529 676
-1 598 709
-6 128 385

94 949 115

42 600 000

4930 000
47 530 000

94949 115
94 949 115

13 (15)

2024-12-31

101 077 500
101 077 500

-2 930 967
-1 598 709
-4 529 676

96 547 824

41 800 000

4930 000
46 730 000

96 547 824
96 547 824
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-TV och bredband
Forsékringspremie
Tomtratt

Forvaltning

Ovrigt

Summa

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Swedbank hypotek 4,25
Swedbank hypotek 3,00
Swedbank hypotek 2,05

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for
villkorséndring
2026-02-25
2028-02-25
2027-02-25

2025-12-31
26 349
42 419
0
13 830
7024
89 622
Amortering
2025-12-31
302 624
0
0
302 624

14 (15)

2024-12-31

25455
40 059
53925
13 631
38 600
171 670

Lanebelopp
2025-12-31
8318 440
9075 000
11 734 220

29127 660

-8 318 440
20 809 220

Beriknad amortering de ndrmaste fem aren &dr ca 302 000 arligen. Om 5 &r beréknas skulden till

kreditgivare uppga till ca. 27 617 000 kr.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda hyror och avgifter
Upplupna utgiftsrantor

El fjarrvarme och renhéllning
Fastighetsskotsel

Ovrigt

Summa

Not 11 Stallda sidkerheter

Pantbrev i tomtrétten Ringtrasten 2
Pantbrev i tomtrétten Koltrasten 23
Summa

2025-12-31

195 049
79 415
58 030
69 019

420

401 933

2025-12-31

17 553 000
12 710 000
30 263 000

2024-12-31

194 319
70 445
57 099

0
300
322163

2024-12-31

17 553 000
12 710 000
30 263 000
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