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Styrelsen for Brf Karlsvik 41 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegriansning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-05-10. Féreningens ekonomiska plan registrerades 2001-08-14
och nuvarande stadgar registrerades pa bolagsverket 2020-04-16.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsréttsférening.

Fastigheten

Fastigheten byggdes 1912 och bestér av 2 st flerbostadshus. Fastigheten har tilldelats vardear 1950.
Foreningen innehar marken med dganderétt. Fastighetens totalyta enligt senaste taxeringsbeskedet ar
3487 kvm varav 2966 kvm utgdr BR och 63 kv HR samt 458 kvm utgor lokaler.
Fastighetsbeteckning: Karlsvik 41

Uppvéarmning sker via bergvirme kompletterad med vattenburen elvirme.

Fastigheten ar fullvirdesforsékrad via IF. Ansvarsforsidkring for styrelsen ingér.

Ligenheter och lokaler

Foreningen uppléter 56 bostdder med bostadsrétt och en bostad med hyresritt samt tre lokaler med
hyresritt.

Lokalhyresgiister Kontraktstid
Minibojarna/forskola 2025-09-30
Looks Sthim 2025-09-30
Karlsvik Premises AB 2028-12-31

Fond for yttre underhall

For att sdkra underhallet pa foreningens fastighet gor foreningen arliga avsattningar till foreningens fond
for yttre underhall. Detta genom omforing fran fritt eget kapital till bundet eget kapital, vid
ansprakstagande for man tillbaka pa samma sétt. Avsittning gors med 0,3% av fastighetens
taxeringsvérde eller i enlighet med foreningens underhallsplan.
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Underhallsplan
Foreningen foljer en underhéllsplan som stricker sig mellan 2019-2050.
Inga storre underhéll dr planerade de ndrmaste aren.

Tidigare gjorda underhall

Mark och asfaltering 2021 Innergarden
OVK 2020

Bergviarme/vattenburet virmesystem 2019-2020 Béda husen
Takflaktar 2019

Hissrenovering 2019 Karlsviksgatan
Underhéll av skorstenar 2018

Hiss till kéllare och vindsplan 2017 St Eriksgatan
Nya plattak inkl takrdnnor 2017 Bada husen
Snoras-skydd pa taken 2017 Béda husen
Ny fasad/puts 2017 Karlsviksgatan
Ny fasad/puts mot innergarden 2017 Alla hus
Sékerhetsdorrar 2017 Béda husen
Fonsterrenovering. 2011 Béda husen
Vattenstammar 1976 Béda husen
Forvaltning

Ekonomisk Forvaltning Princip Redovisning AB

Teknisk forvaltning Delagott Real Estate AB (Uppsagda under aret. Ny forvaltare

Allt-i-allo)

Foreningen har sitt site i Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Bergvirmen

Efter att bergvirmeprojektet avslutades 2020 visade tre olika slutbesiktningar att resultatet inte var
tillfredstédllande. Det saknades bland annat dokumentation som séger vilken radiatorstorlek som skall
finnas for att uppna korrekt virmeeffekt i ldgenheterna, vilket sannolikt lett till att systemet blivit
underdimensionerat. [ samrad med juridisk hjilp paborjades avhjilpande atgérder.

Under 2023 upphandlade BRF Karlsvik 41 (”Foreningen”) pa inrddan av Wistrand Advokatbyra en
utférandeentreprenad for att felavhjilpa foreningens bergvirmesystem. Projektet genomfordes under
sommaren 2023. Ett mindre antal ldgenheter i foreningen har i skrivande stund dnnu inte uppnatt
tillfredstdllande virme under arets kallare dagar.

Parallellt med utférandeentreprenaden har féreningen dven latit riva och tita samt installera korrekt
dimensionerade pa ror och radiatorer i etagen pa i huset pa Sankt Eriksgatan nér det under
utférandeentreprenaden visade sig att etagen uppforts pé ett felaktigt satt. Den byggfirma som ansvarade
for att bygga etagen gick i konkurs under 2023 och foreningen &r fordringségare i konkursboet.
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Skadestdndsdrendet / Bergvirmen
Under 2023 har underlag till skadestdndsanspriaket sammanstéllts och &vriga delar i entreprenaden har
slutbesiktigats.

Ventilationsprojekt hos kommersiell hyresgdst
Miljoforvaltningen gjorde ett nedslag pa en av foreningens hyresgéasters (“Forskolan Minibojarna”)
ventilation. I skrivande stund gors en mindre &tgérd for att fa godkénd till- och franluftsflode.

Energideklaration
En ny energideklaration har uppréttats under 2023. Indata for el ligger dock fortfarande hogt. Styrelsen
arbetar intensivt med att hitta energitjuvarna for att skapa en effektiv energianvindning.

Foreningens ekonomi
Foreningen har pga det pagéende skadestandsdrendet behdvt 1ana 5 miljoner kronor for att finansiera
utforandeentreprenaden. Lanet ligger hos Handelsbanken Kungsholmstorg med rorlig réinta.

Framtida underhall
Inom 10 ar ska féreningen genomfora ett stambyte eller en relining. Under 2024 ska stammarna spolas
och filmas.

Innergdrden
Vi anlade en gridsmatta under 2023 och tillsammans gjorde vi fint pa garden.

Stammar

November 2022 filmades avloppsroren i bottenplattan. Rapporten visar att de inbyggda réren &r i
tillrackligt gott skick for att relina och att de synliga réren bor bytas nér det 4dr dags. Enligt
underhallsplanen spolas stammarna hdosten 2024.

Region Stockholms planer for en tunnelbana
Delar ut styrelsen har under hosten 2023 varit med pa samradsyttrande /Region Stockholm och forsett

staden med det underlag som finns géllande var bergvarme. Ett yttrande ar dven inskickat via advokat.

Tecknade avtal under 2023:
Inte Bara Post Allt i Allo / fastighetsskotare.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen var vid érets borjan 81 st och vid rets slut 83 st. Under éret har 8
overlatelser skett inklusive interna dverlatelser och 10 nya medlemmar har hélsats vilkomna.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen dverlatelseavgift enligt stadgarna och vid pantnotering
debiteras pantséttaren pantsittningsavgift enligt stadgarna.

Vid andrahandsuthyrning debiteras bostadsréttshavaren en andrahandsavgift enligt stadgarna med hogst
10% av géllande prisbasbelopp per &r.

[ v | HkOb4vjQA-HJx_ZEvsQC




Brf Karlsvik 41 4 (14)
Org.nr 769605-6980

Foreningens styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 2023-05-25 haft foljande sammanséttning:

Ordférande
Gisela Bovin

Ledamot

Alexander Ahne
Sandra Wallman

Jan Henriksson
Martin W Johansson
Martin Lindahl

Suppleant
Karin Filt

Revisor
Josef Bergerheim Parameter Revision AB

Foreningen har haft 12 protokollférda moéten under 2023.

Foreningens firma tecknas av tvd ledamdéter i forening.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Resultat efter finansiella poster -5282 -1 733 -433 -487
Nettoomséttning 2504 2290 2202 2200
Soliditet (%) 89,4 98,3 98,4 99,0
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 1434 0 0 0
Skuldsattning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 1 686 0 0 0
Sparande per kvm (kr/kvm) 12

Réntekénslighet (%) 4,1

Energikostnad per kvm (kr/kvm) 258

Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 44,0

Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 408

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Nytt regelverk med 7 nya nyckeltal for rikenskapséret 2023.
Pé grund av dndrad berékningsgrund for nyckeltalet arsavgift per kv har inga jimforelseér tagits med.

Upplysning vid forlust

Foreningen har under 2023 6kat avgifterna eftersom viarme nu ligger i avgiften (tidigare hade alla
medlemmar direktverkande el och egna elabonnemang). Féreningen 6kade 1 juli avgifterna med 25% i
takt med att de 6kade fasta kostnaderna. Vi ser att en ytterligare avgiftsokning &r att vénta under 2024 {or
att sdkerstélla féreningens majlighet att finansiera sina framtida ekonomiska underhall. Per maj 2024 har
hgjning av avgifterna dnnu inte beslutats.”
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Forindringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat
insatser avgift underhall resultat
Belopp vid érets ingang 49435893 22119538 687919 -13 722773
Disposition av foregdende
ars resultat: 437559 -2170139
Arets resultat
Belopp vid arets utging 49 435893 22119538 1125478 -15892912

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -15892 912
arets forlust -5 281 550
-21 174 462

behandlas s3 att

reservering fond for yttre underhall 437 559
i ny rdkning 6verfores -21 612 021
-21 174 462

Arets

resultat

-1732 580

1732 580
-5281550
-5281 550

5(14)

Totalt
56 787 997

0
-5281 550
51 506 447

Foreningens resultat och stidllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelseintikter, lagerforandringar m. m.
Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintikter 3
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4
Ovriga forvaltningskostnader 5
Personalkostnader 6

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2023-01-01
-2023-12-31

2504 130
246 587
2750 717

-6 056 787
-1 044 924
-246 667

-520 535
-7 868 913
-5 118 196

2 341

-165 695
-163 354
-5 281 550

-5 281 550

-5281 550

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

2290 401
63 125
2 353 526

-2 657 399
-913 017
5666

-520 535
-4 085 285
-1731759

565

-1 386
-821

-1 732 580

-1 732 580

-1 732 580
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader och mark 7
Inventarier, verktyg och installationer 8
Summa materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 9
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-12-31

56 140 161
0
56 140 161

3500
3500
56 143 661

446 377
173 203

23876
643 456

827 822
827 822
1471278

57 614 939

7 (14)

2022-12-31

56 660 696
0
56 660 696

3500
3500
56 664 196

365 865
63 432
22770

452 067

667 439
667 439
1119 506

57 783 702
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 71555431 71 555431
Fond for yttre underhall 1125478 687919
Summa bundet eget kapital 72 680 909 72 243 350
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 892912 -13 722773
Arets resultat -5 281550 -1 732 580
Summa fritt eget kapital -21 174 462 -15 455353
Summa eget kapital 51506 447 56 787 997
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 5000 000 0
Leverantdrsskulder 367 552 329 063
Skatteskulder 22 421 17 298
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 718 519 649 344
Summa Kortfristiga skulder 6 108 492 995 705
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 614 939 57 783 702
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta
Betald réanta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-5 118 196
520 535

2 341
-165 695

-4 761 015

-80 512
-110 877
38490

74 297

-4 839 617

5000 000

5000 000

160 383

667 439
827 822
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2022-01-01
-2022-12-31

-1731759
520 535
565
-1386

-1 212 045

7 988

-37 093
188 449
-143 983
-1 196 684

0
0
-1 196 684

1 864 124
667 440
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad enligt arsredovisningslagen, Bokforingsnimnden allminna rad 2016:10
(K2) om érsredovisning i mindre foretag, samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsréttsféreningars arsredovisningar

Andrade redovisningsprinciper

K2-regelverkets forenklingsregel géllande periodiseringar har tillimpats. Vi bokfor aterkommande
kostnader kalenderarsvis pa fakturadatum och periodiserar inte mellan &ren. Pa grund av detta kan vissa
kostnader innehélla fler eller férre perioder 2022 ar.

Anlaggningstillgingar

Tillampade avskrivningstider: Antal Ar
Byggnad och fastighetsforbéttringar 10 - 200
Markanldggning 20 - 40

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

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

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

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

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

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses érets resultat 6kat med arets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intékter eller
kostnader som dr visentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rintebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.
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Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet

11 (14)

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

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

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

Not 2 Nettoomsittning

2023

Arsavgifter 1 108 960
Hyror bostéder 61 819
Hyror lokaler 1 060 089
Separat debiterad fastighetsskatt 103 791
Bredband 100 800
Ovriga intikter 68 670
2504 129

I foreningens arsavgifter ingar virme, vatten och bredband (som hér sérredovisas i noten).

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2023

Ovriga intikter 90 662
Ersittning elstod 155 925
246 587

Not 4 Driftskostnader

2023

Fastighetsskotsel enl avtal 29111
Fastighetsskotsel kopta tjanster 6775
Tradgérdsskotsel 12 135
Stadning 71025
Ovriga fastighetskostnader 25500
Hiss 47 554
Reparation och underhall av gemensamma utrymmen 5503
Tvittstuga 311
Ventilation 20 613
Fonster 0
Reparation och underhall av lokaler 0
Vattenskada 3 869
El 807 080
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2022

985 742
61 819
982 187
105 772
100 800
54 081
2290401

2022

63 125

63 125

2022

131 251
84 896
13382
65 035

109 997
51411

217 145
32 468
33900
62 507
21751

111 934

920 611



Brf Karlsvik 41
Org.nr 769605-6980

Vatten

Renhéllning

Fastighetsforsdkringar

Internet och Bredband

Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Ovriga driftskostnader

Felavhjilpande atgérder - Vind
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Vidarefakturering av kostnader
Felavhjilpande atgérder - Bergvarme

Not 5 Ovriga forvaltningskostnader

Tele och datakommunikation
Revisionsarvode

Ek forvaltning enl avtal
Forvaltningsarvode utover avtal
Konsultkostnader

Advokat och juridiska kostnader
Ovriga forvaltningskostnader

Not 6 Personalkostnader/styrelsearvode

Styrelsearvode
Sociala kostnader

Pé grund av éndrade redovisningsprinciper syns inte hela 2022 ars utgift for styrelsearvodet. Den faktiska
utbetalningen till styrelsen har under 2022 varit 190 400 kr och sociala avgifter 54 158 kr.

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

I anskaffningsvirdet ingar mark med 23 304 872 kr
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92 769
110 750
144 943
112 043
199 103
151 273
936 527

7875
3105
3268922
6 056 786

2023

12 644

26 938
90 142
10 462
593 877
250 350
60 509
1044 922

2023

193 200
53 467
246 667

2023-12-31

63 220 795
63 220 795

-6 560 100
-520 535
-7 080 635

56 140 160
45 853 000

100 000 000
145 853 000
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74 206
98 183
127 271
111 580
195113
194 757
0

0

0

0

2 657 398

2022

11 097
26218
115 878
23903
570 690
104 130
61101
913 017

2022

0
-5 660
-5 660

2022-12-31

63 220 795
63 220 795

-6 039 565
-520 535
-6 560 100

56 660 695
45 853 000

100 000 000
145 853 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Ingaende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Not 9 Andra lingfristiga fordringar

Insats Bostadsrétterna i Sverige

Not 10 Skulder till kreditinstitut

2023-12-31

8075
8075

-8 075
-8 075

2023-12-31

3500
3500

13 (14)

2022-12-31

8075
8075

-8 075
-8 075

2022-12-31

3500
3500

Skulder som forfaller till betalning under ndstkommande rdkenskapsar redovisas som kortfristiga.

Stadshypotek 02-541555 rénta 5.0%. Forfallodag 2024-01-16

Not 11 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

2023
Pantbrev 5 148 000. I eget forvar 19 500 000

2022
I eget forvar 24 648 000
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2023-12-31

5000 000
5000 000

2023-12-31

24 648 000
24 648 000

2022-12-31

=

2022-12-31

24 648 000
24 648 000
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Styrelsens underskrifter

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Gisela Bovin Sandra Wallman
Ordforande Ledamot
Alexander Ahne Jan Henriksson
Ledamot Ledamot

Martin Johansson Martin Lindahl
Ledamot Ledamot

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

Parameter Revision

Josef Bergerheim
Auktoriserad revisor
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