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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Karlsvik 39, 702002-8663 far harmed avge arsredovisning for 2024.

Verksamheten

Fastighet

Foreningen som ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) ager fastigheterna
Karlsvik 39 och 40 med tillhérande mark. Totalytan ar enligt taxeringsbeskedet 6 170 kvm, varav 5 474
kvm utgor lagenhetsyta och 696 kvm lokalyta. En forandring av fordelningen av lagenhetsyta resp
lokalyta har skett efter ombildning av lokal till lagenhet under 2016.

Styrelse
Ordinarie foreningsstamma holls den 30 maj 2024. Styrelsen fick da foliande sammansattning:

Ordinarie ledamoter

Helena Adler Berillon (omval)

Christian Pernold (omval)

Gina Blicher (omval) (GB avsade sig senare sin plats i styrelsen)
Magnus Bejersten (nyval)

Claes Drejevik (nyval)

Sofie Weissglas (nyval)

Dan Orre (nyval) (DO avsade sig senare sin plats i styrelsen)
David Rydberg (nyval)

Suppleanter

Eva Ekermann (omval)
Hakan Lundgren (omval)
Gunilla Johnson (nyval)

Extra féreningsstdmma hélls den 28 augusti 2024 for beslut om férsaljning av vindarna for finansiering
av stambytet. Extra féreningsstdmma holls ocksa den 28 november 2024 for beslut om att genomféra
totalt stambyte med aterstallande enligt gemensam standard. Av de 54 narvarande medlemmarna
rostade 53 ja och 1 nej. Denna medlem gav sedan sitt medgivande liksom de évriga som ej narvarade
vid stdmman.

Revisorer
Revisor har Emma Johansson fran Deltarev KB varit.

Valberedning

Valberedning har utgjorts av Johanna Sjogren (sammankallande), Ursula Forner, Hanna Hallgren och
Cristian Tomescu.

Foreningsfragor

Styrelsen har under aret haft kontinuerlig kontakt och hallit 11 protokollférda sammantraden och dartill
manga andra moten med exempelvis entreprenérer med anledning av planeringen infér stambytet.
Av féreningens 86 lagenheter har 11 st dverlatits under aret.

Foreningens 8 hyreslokaler har samtliga varit uthyrda stoérre delen av aret.
Accomplice sade upp sitt kontrakt och Rdda korset blev ny hyresgast.

Extra férrad har byggts i en lokal pa Sankt Eriksgatan 19.

Pa foreningens hemsida www.karlsvik39.se kan medlemmar och hyresgaster
prenumerera pa nyheter fran féreningen. Information satts aven upp i trapphusen.

Den fortldpande skotseln av garden och gardarnas grasmattor och rabatter skots sedan
sommaren 2019 av Eva von Sydows tradgardsfirma Green Rooms.
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Utforda forbattrings- och underhallsatgarder

1973 VA-stammar

1973 Elstammar

1990 Takrenovering

2000 Fonsterrenovering

2008 Stamspolning

2008 Ny varmevaxlare for fjarrvarme

2008 Installation av energisnala tvattmaskiner

2010 Hissrenovering

2011 Fonsterrenovering etapp 1

2011 Balkongbygge

2012 Fonsterrenovering etapp 2

2012 Balkongbygge

2012 Justering av varmeinflode till element

2013 Fonsterrenovering etapp 3

2014 Fasadrenovering

2014 LED-belysning i trapphus

2015 Fonsterrenovering etapp 4

2015 OVK

2016 Stamspolning

2016 Fonsterrenovering etapp 5 (av 5)

2016 Uppfoljning av atgarder efter OVK

2016 Lackning och slipning av entrédorrar

2017 Renovering av barnvagnsrum

2017 Ommalning av kallarplan

2017 LED-belysning i tvattstugorna

2018 Gardsrenovering

2019 Forbéattring av belysning i passagen mot S:t Eriksgatan

2019 Forbattring av tvattstuga i S17

2020 Stamspolning

2020 Ommalning av kallarplan

2021 OVK besiktning

2021 Renovering av pentry/toa i féreningslokalen

2021 Byte av TV och bredbandsleverantor fran Telenor till OWNIT
2021 Montering av elektrisk doérréppnare i grinden mellan S17-S19
2022 Anmarkningarna vid OVK besiktningen skickades till medlemmarna fér atgard.
2022 Byte av brandvarnare pa vindarna

2022 Ny roklucka monterad i K18

2022 Borttagning av 2 st almar med almsjuka och plantering av 2 st ginkotrad
2022 Aterupptagen fénsterrenovering

2022 Nya lascylindrar och utbytta nycklar (kopieringsskyddade i 25 ar)
2022 Montering av sensorer for tandning/slackning av belysningen i soprum
2023 Tatning av balkongernas anslutning mot vagg och trésklar.
2023 Fardigstallande av fonsterrenovering

2024 Uppdaterat las och dérroppnare till S19

2024 Uppdaterat las pa porten i gangen Sankt Eriksgatan

2024 Bygge av nya extrafdrrad i féreningen

2024 Framtagande av ny underhallsplan

Planerade storre underhall

Styrelsen har under verksamhetsaret 2024 fortsatt forberedelserna infér stambyte i fastigheterna,
anlitat en projektledare samt utvarderat anbud fran entreprendrer. For att finansiera stambytet och
andra underhallsatgarder har alternativet att salja vara ravindar for att dar bygga lagenheter beslutats
pa extrastamma. Stambytet kommer att starta under 2025 och vindsomvandlingen ske direkt efterat
eller delvis parallellt med stambytet.

Teknisk forvaltning:
Akerlunds Fastighetsservice ansvarar for stora delar av den tekniska husférvaltningen.

Motum AB (tidigare Hissgruppen AB) skoter service och underhall av vara hissar.

Ahlins Plat skoter sno- och istappsjour och har i uppdrag att arligen besiktiga takets kondition.
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Optimal trappstadning har avtal om regelbunden stadning av vara trapphus, bastun och
féreningslokalen.

Elis Textil Service har avtal om regelbundet utbyte av avtorkningsmattor i trapphusen vintertid med 2
veckors intervall.

Via ltkett har féreningen tillgang till en webbtjanst for alla typer av kontrakt.

Foérutom insamling av hushallssopor har féreningen insamling av grovsopor (ej byggavfall), teknikavfall
och tidningar. Matrester samlas in i sarskilda karl for utvinning av biogas. Vidare finns karl for
sopsortering av plast, glas, metall, kartong etc.

Ekonomi
Den ekonomiska férvaltningen, inklusive lagenhets- och medlemsregistret med pantregistrering,
administreras av Skargardskontoret Ljustero AB.

Foreningen har under 2024 6kat sin upplaning hos SHB fran 3,5 Mkr till 4,1 Mkr for bland annat
finansiering av nya forrad, projektledning, inventering infor stambyte och vindsomvandling samt ny
underhallsplan.

Arsavgifterna har héjts med 2 % den 1 januari 2024 i enlighet med tidigare beslut fér

inflationskompensation.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2024 2023 2022 2021

Nettoomsattning 3 884 428 3730776 3 434 966 3 238 962

Resultat efter finansiella poster -556 991 -1770 765 -1 701 580 =777 497

Soliditet, % 56 60 73 77

Arsavgift per kvm,

upplaten med bostadsratt 366 350 319 313

Skuldsattning per kvm,

upplaten med bostadsratt 749 639 292 292

Skuldsattning per kvm,

totalt upplatna 664 567

Sparande per kvm,

totalt upplatna - 8

Rantekanslighet % 2 2

Energikostnad per kvm,

totalt upplatna 247 225

Arsavgifternas andel i procent

av totala rorelseintakter 50 50

Upplysning vid forlust.

Forlusten innebar ingen belastning vad galler féreningens mdjligheter att finansiera framtida
ekonomiska ataganden. Féreningens arsavgifter ar valdigt laga per kvm vilket medger en héjning vid
ofdrutsedda utgifter. Féreningen har korta Ian med rérlig ranta pa endast 4,1 Mkr och aven om
féreningen kommer att ta ett 1an for att bekosta stambytet kommer kapital att inkomma i och med
forsaljningen av fyra ravindar, eventuellt redan under stambytet. Vid behov finns darutdver tillgéngar i
lokal som kan omvandlas till lagenhet.
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Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Eget kapital
Inbetalda Upplételse- Reserv- Fond fér yttre Balanserat Arets
insatser avgift fond underhall resultat resultat
Vid arets borjan 14 418 368 7 521632 21000 2168 836 -13924 538 -1770765
Disposition enl
arsstammobeslut -1770765 1770765
Avsattning till fond
for yttre underhall 798 000 -798 000
lanspraktagande av fond
for yttre underhall -1356 907 1 356 907
Arets resultat -556 991
Vid arets slut 14 418 368 7 521 632 21000 1609 929 -15 136 396 -556 991
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -15 136 395
arets resultat -556 991
Totalt -15 693 386
disponeras for
avsattning till fond for yttre underhall i enlighet med féreningens stadgar 798 000
ianspraktagande av fond for yttre underhall -
balanseras i ny rakning -16 491 366
Summa -15 693 366
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rérelseintédkter

Nettoomsattning 2 3 884 428 3730776

Ovriga rérelseintakter 3 49 700 62 881

Summa rorelseintakter 3934 128 3 793 657

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader 4 -3 511 284 -4 491 837

Forvaltningskostnader 5 -488 140 -557 605

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -340 001 -379 037

Summa rorelsekostnader -4 339 425 -5 428 479

Rorelseresultat -405 297 -1 634 822

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 19 801 18 283

Rantekostnader och liknande resultatposter -171 495 -154 226

Summa finansiella poster -151 694 -135 943

Resultat efter finansiella poster -556 991 -1 770765

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -556 991 -1 770765

Skatter

Arets resultat -556 991 -1 770 765
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Balansrakning

6(14)

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 12 593 274 12 521 327
Inventarier 7 78 631 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 671 905 12 521 327
Finansiella anldggningstillgangar

Andel i intresseorganisation 2 000 2000
Summa finansiella anlaggningstillgadngar 2000 2000
Summa anlaggningstillgangar 12673 905 12 523 327
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 725 293 766 030
Ovriga fordringar 37752 36 970
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 63 925 59 960
Summa kortfristiga fordringar 826 970 862 960
Kassa och bank

Kassa och bank 481 799 569 162
Summa kassa och bank 481 799 569 162
Summa omsattningstillgangar 1308 769 1432122
SUMMA TILLGANGAR 13982 674 13 955 449
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 14 418 368 14 418 368
Upplatelseavgift 7 521 632 7 521 632
Reservfond 21 000 21 000
Fond for yttre underhall 1609 929 2 168 836
Summa bundet eget kapital 23 570 929 24 129 836
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 136 395 -13 924 538
Arets resultat -556 991 -1 770 765
Summa fritt eget kapital -15 693 386 -15 695 303
Summa eget kapital 7 877 543 8 434 533
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 4100 000 3 500 000
Forskott fran kunder - 9777
Leverantérsskulder 390 316 334 222
Skatteskulder 21200 25 363
Ovriga skulder 415114 493 311
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1178 501 1158 243
Summa kortfristiga skulder 6 105 131 5520916

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

13982674 13 955 449

Penneo dokumentnyckel: MM5DH-NANQG-EB7ZV-V8CMQ-8ZEDF-VHR69



Brf Karlsvik 39 8(14)
702002-8663

Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -556 991 -1 770765
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 340 001 379 037

-216 990 -1 391728

Betald skatt -4 163 6 020
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -221 153 -1 385 708
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 35 991 -99 943
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -11 621 -218 730
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -196 783 -1 704 381
Investeringsverksamheten -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -490 580 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -490 580 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 600 000 1900 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 600 000 1900 000
Arets kassafléde -87 363 195 619
Likvida medel vid arets borjan 569 162 373 543
Likvida medel vid arets slut 481 799 569 162
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprattas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgangen till K3 har inte féranlett nagra andringar i resultatrékningen,
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balansrakningen eller noter och nagon effekt i det egna kapitalet har med anledning av évergangen till

K3 inte uppkommit.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Stomme 100
-Ovrigt 25
-Roér/VVS/Varme/Vent 30
-Fonster 20
-Yttertak 40
-Bastu 10
-Hiss 20
-Inventarier 5

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Roérelsens huvudintakter.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Soliditet
Totalt eget kapital /Totala tillgangar.

Arsavgift per kvm, upplaten med bostadsriétt
Den totala intakten fran bostadsratt dividerad med yta upplaten med bostadsratt.
Med den totala intdkten menas endast avgiften.

Skuldséttning per kvm, upplaten med bostadsrétt
Den totala laneskulden dividerad med bostadsrattsytan.

Skuldséttning per kvm, totalt upplatna
Den totala laneskulden dividerad med totalyta.

Sparande per kvm, totalt upplatna
Justerat resultat dividerat med totalyta.

Réntekénslighet %
Den totala laneskulden dividerad med den totala intdkten fran bostadsratt.

Energikostnad per kvm
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Energikostnad dividerad med totalyta. | energikostnad réaknas varme, el och vatten.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter
Arsavgiften dividerat med totala intékter.

Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattning
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:

Arsavgifter 2001012 1917 183
Hyror lokaler, momspl 1 369 899 1397 158
Hyror forrad 76 015 88 836
Hyror lokaler, ej momspl 399 600 300 288
Andrahandsuthyrning 13 303 6 000
Pantsattningsavgift 8 342 6 783
Overlatelseavgift 12776 11 607
Paminnelseavgift 3440 2900
Oresutjamning 41 21
Summa 3 884 428 3730776

| foreningens arsavgifter ingar varme, vatten, kabel-TV och bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintakter
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Ovriga ersattningar och intakter 49 700 62 881

Summa 49 700 62 881
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Not 4 Fastighetskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskotsel 96 523 76 549
Stadning 143 567 129 664
Klotter, sanering 1336 -
Snorojning 49 321 78 751
Dorrmattor 46 404 42 577
Brandinspektion/brandskydd 69 950 75431
Forbrukningsinventarie-/material 28 221 9953
Rep bostader 68 062 93 518
Rep hyreslokaler 20 499 170 923
Rep forrad 508 648 -
Rep bastu 494 -
Rep av gemensamma utrymmen 1663 55998
Rep trapphus/entréer 14 199 21 508
Rep soprum 6 123 -
Rep tvattstuga 13610 29 440
Rep varmesystem - 3691
Rep VA & Sanitet - 46 259
Rep hissar 30 975 42 844
Rep av huskropp utvandigt 6 492 -
Rep fonster - 1 356 907
Rep garden - 37 497
Underhall trapphus/entréer 7775 -
Underhall tvattstuga 11 368 6 080
Underhall ventilation 13 503 -
Underhall hissar 18 296 18 142
Underhall garden 80 467 74 535
Vind 47 750 -
Elkostnader 154 681 163 575
Varmekostnader 1165 621 1064 079
Vattenkostnader 201748 158 849
Sophamtning 77 560 68 143
Grovsopor 25145 38 285
Elavfall 3720 1135
Tvatt av karl 4 354 5149
Atervinning 42 869 36 660
Forsakring 87 780 78 370
Kabel-TV 23700 10 970
Bredband 118 680 179 701
Fastighetsskatt 320 180 316 654
Summa 3511 284 4 491 837
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Not 5 Forvaltningskostnader
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2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Méteskostnader 33437 25714
Sjalvrisk vid skada - 67 625
Ersattning avs vattenskada - 54 625
Konstaterade kundforluster - 25280
Forvaltningskostnader 108 463 107 615
Revisionsarvoden 44 955 31424
Konsultarvoden 75400 5000
Advokat- och rattegangskostnader - 3215
Lamnade bidrag och gavor 2593 1500
Fastighetsskotare - 18 000
Styrelsearvode och internrevisor 180 000 180 000
Sociala avgifter 43 292 37 607
Summa 488 140 557 605
Not 6 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 21 589 362 21 589 362
-Nyanskaffningar 392 290 -

21981 652 21 589 362
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -9 068 035 -8 688 998
-Arets avskrivning enligt plan -320 343 -379 037

-9 388 378 -9 068 035
Redovisat varde vid arets slut 12 593 274 12 521 327
| utgaende redovisat varde ingar mark med 5445 314 5445 314
Taxeringsvarde byggnader: 85 200 000 85 200 000
Taxeringsvarde mark: 180 800 000 180 800 000

266 000 000 266 000 000

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 210 313 210 313
-Nyanskaffningar 98 289 -
Vid arets slut 308 602 210 313
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -210 313 -210 313
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -19 658 -
Vid arets slut -229 971 -210 313
Redovisat vérde vid arets slut 78 631 -
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31

Stadshypotek, rantesats 3,880% bundet tom 250206 1 600 000 1 600 000
Stadshypotek, rantesats 3,880% bundet tom 250113 1200 000 1200 000
Stadshypotek, rantesats 3,430% bundet tom 250304 700 000 700 000
Stadshypotek, rantesats 3,430% bundet tom 250311 600 000 -

4100 000 3 500 000
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 4 100 000 3 500 000

Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen - -
Forfallotidpunkt, senare an fem ar frdn balansdagen - -

4100 000 3 500 000

Stillda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 8 500 000 8 500 000

Not 9 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31

Panter och dérmed j&mférliga sdkerheter som

har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 11 018 000 11 018 000
varav i eget forvar 2518 000 2518 000

Not 10 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Arsavgiften héjdes med 5 % fran 2025-01-01 i enlighet med tidigare beslut fér inflationskompensation
och 6kade kostnader infér stambyte och vindsomvandling. En del lokaler kommer att fa
hyreskompensation med anledning av stambytet. Styrelsen kommer att under 2025 ta ett I1an for att
bekosta stambytet, emedan vindsomvandlingen tar vid efter stambytet (eventuellt delvis parallellt da
Sankt Eriksgatan star fardiga och stambytet flyttat dver till Karlsviksgatan). For att starka likviditeten
kommer avgifterna provisoriskt att hdjas med 70 % fran och med kvartal tre. Styrelsen kommer att
ansoka om bygglov och utvardera offerter noga for att f& sa bra betalt som mgjligt for vindarna sa att
de férhoppningsvis bekostar hela eller stora delar av stambytet. Vid behov kan en hyreslokal sagas
upp och omvandlas till lagenhet for extra inkomst till foreningen. Efter stambyte och vindsomvandling
amnar styrelsen aven rusta upp trapphusen.
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Underskrifter

Stockholm
Datum framgar av den digitala underskriften.

Helena Adler Berillon Claes Drejevik
Styrelseordférande Styrelseledamot
David Rydberg Christian Pernold
Styrelseledamot Styrelseledamot
Sofie Weissglas Magnus Bejersten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min digitala underskrift.

Emma Johansson
Auktoriserad revisor
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