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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen har utgjorts av:

Ann Hallsenius ordférande
Susanna Martensson ledamot
Ake Osterman ledamot
Bjorn Berglin ledamot
Jorgen Karlsson ledamot
Henrik Gavelli ledamot
Bernhard Wohlfahrt suppleant
Elisabet Rénnlév suppleant

Som revisorer har féreningens medlem Maria Paniagua Dachner anlitats. VValberedning har bestatt
av Catherine Broman. Inga arvoden har utgatt utéver en middag for styrelsen.

Verksamhet:
Ordinarie féreningsstamma hoélls den 19 maj pa 2025 pa féreningens gard.

Styrelsen har regelbundna sammantraden under rakenskapsaret. Darutéver kommunicerar
styrelsen via e-post, telefon eller pa Teams.

Under aret har inga lagenheter dverlatits.

Den mindre lokalen pa Karlsviksgatan ar uthyrd till ett féretag i reklambranschen och den stérre

lokalen med ingang fran Pontonjargatan &r uthyrd till en grupp egenféretagare i klad- och
konstbranschen.

Fastigheten:

Foéreningen ager fastigheten Karlsvik 44 med adresserna Karlsviksgatan 8 och Pontonjargatan 34,
Stockholm.

Byggnaden, som ursprungligen ar uppférd 1928, innehaller 33 lagenheter med en total
lagenhetsyta om 2122 kvm. Av dessa lagenheter ar 30 bostadsratter och 3 hyreslagenheter.
Byggnaden innehaller dessutom 2 lokaler med en total lokalyta om 150 kvm.

Tomten ar frikbpt och féreningen &r en akta bostadsrattsférening.
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Storre underhalls- och investeringsatgarder

Ar Atgard

2002 Byte av elstammar

2004 Stambyte

2005 Byte av hissmaskineri

2005 Omgjutning & renovering av balkonger mot garden
2005 Putsning och malning gardsfasaden

2006 Malning av trapphus & hiss

2011 Byte av lagenhetsdorrar till sékerhetsdérrar
2011 Malning av fasad mot gatan

2012 Omlé&ggning av taket

2012 Inredning av vind till tre lagenheter

2015 Malning av alla fonster

2015 Mekanisk ventilation och godk&dnd OVK

2019 Byte av entréddrrar till tidsenliga i tra.

2020 Ommalning av entréerna.

2021-2023  Normalt underhall

2024 Byte av fjarrvarmeanléggning

2026 Renovering av alla fénster mot Pontonjargatan

Ar 2010 byggdes vinden om till bostéder fér att ge féreningen kapitaltillskott och intakter i form av
arsavgifter. Vindslagenheterna blev klara fér inflyttning under 2011/12.

Nio balkonger mot garden byggdes 2011/12 och 8 balkonger mot Pontonjargatan byggdes
2013/14.

Fastigheten &r fullvérdeférsakrad hos Proinova AB.
Fiber ar indraget till mer an halften av lagenheterna. Mgjlighet finns att ansluta flera.

Den ekonomiska forvaltningen samt fastighetsskétsel har ombesorjts av Stockholms
Fastighetsagareforening.

Ekonomi och framtida utveckling:

Utfallet fér 2025 blev ett resultat pa -480tkr att jamféras med -482tkr aret innan. En stor anledning
till det negativa resultatet 2025 ar de nya bokféringsreglerna som har medfért att avskrivningarna

har 6kat med ca 240tkr. Som jamférelse kan noteras att med samma avskrivningsregler som férra
aret hade arets resultat blivit -237tkr.

Styrelsen har prioriterat att betala av féreningens laneskuld under en f6ljd av ar vilket framgar av
grafen pa nasta sida. Under 2026 prioriterar styrelsen renoveringar och pausar amorteringar pa
lanen.

Foéreningens kontantkassa kommer att anvandas till tva stérre projekt under 2026:
e renovering och malning av fénster och balkonger mot Pontonjérgatan under varen 2026
samt
e byte av termostatventiler pa alla radiatorer i lagenheterna samt av stamventiler i kallaren.
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Under 2026 férvantas féreningen ha fortsatt hoga I6pande kostnader pa grund av lanerantor och
avgiftshéjningar pa bland annat fjarrvarme, el och sophamtning etc. Darfér évervager styrelsen att
héja avgiften under 2026. Styrelsen féljer den ekonomiska utvecklingen noggrant och sékerstaller
att kassaflddet inte blir negativt.

Foreningens skuld var vid arsskiftet 2025/2026 5,5Mkr.

Foreningens laneskuld

0 | | | | I I I I

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Mkr
N w =y u a ~
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Underhallsplan:

Féreningen har genomfort ett antal stora och dyra underhallsatgérder under de senaste 20 aren.
De mest omfattande och kostsamma var stambytet 2004, ommalning av fasader 2005 och 2011,
byte av tak 2012 samt byte av varmesystemet 2024/2026. Dessa renoveringar har en beréknad
livslangd om 40 ar. Utdver dessa storre projekt genomfors I6pande ett antal mindre
underhallsatgarder for att huset ska vara hallbart, fungera och fortséatta vara attraktivt. Enligt
underhallsplanen behdéver féreningen lagga undan cirka 590 tkr varje ar for att inte behéva 6ka sin
skuldsé&ttning i framtiden.

Under andra hélften av 2026 sker byte av stamventiler i kallaren och i samband med detta dven
byte av elementvreden till vreden med termostat. Renovering av fénster och balkongdérrar mot
Pontonjargatan genomférs under mars 2026.

| diagrammet pa néasta sida framgar hur styrelsen ser pa underhallsbehovet under de kommande
tio aren.

Foéreningens dolda tillgangar:

Féreningen har tre hyreslagenheter som pa sikt kan komma att tillfalla féreningen. Om sa sker
kommer de att séljas vilket skulle méjliggéra ytterligare amortering av lanen samt tillskott till
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underhallskassan. En forsaljning medfér samtidigt att féreningens intakter faller nagot da hyrorna
ger hogre intékter i jamforelse med bostadsrattsavgifterna.

Prognostiserade underhallskostnader de narmsta 10 aren:

Total underhallskostnad per ar
800 000 kr
700 000 kr
600 000 kr
500 000 kr
400 000 kr
300 000 kr
200 000 kr

100 000 kr
ok ] l =
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Kostnaderna i diagrammet inkluderar moms och arlig indexupprakning med 2%

Ar Atgérder Beraknad kostnad
2026 Byte av stamventiler och elementvred 754 830 kr
2027 - - kr
2028 Malning av trapphus & hiss 63 000 kr
2029 Tvéattstugan maskiner 96 000 kr
2030 - - kr
2031 - - kr
2032 Underhall av mekanisk ventillation 41 000 kr
2033 - - kr
2034 - - kr
2035 Hissmaskineri K8 300 000 kr

Genomshnittlig kostnad per ar, ndrmaste 10 aren
inkl moms och tilligg om sadana angetts. Summan av samtliga atgérders totalkostnad
dividerad med underhallsplanens langd i ar.

125 483 kr

Genomshnittlig total kostnad per ar, evig tid
inkl moms och tilligg om sadana angetts. Summan av samtliga dtgérders totalkostnad
dividerade med resp. atgérds intervall.

592 000 kr

5(16)




Brf Karlsvik 44
716421-3147

6(16)
Ekonomi
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 1 884 1895 1730 1617
Resultat efter fin. poster (tkr) -480 -482 -157 -167
Soliditet (%) 81,4 81,9 82 81,3
Nyckeltal
Arsavgifter kr/kvm 687 690 625 568
Skuldsattning kr/kvm totalyta 2412 2412 2412 2632
Skuldsattning kr/kvm brf yta 2 810 2810 2810 2810
Rantekanslighet % 4% 4% 4% 5%
Energikostnad kr/kvm 268 229 276 238
Sparande per kvm 187 222 188 183
Arsavgifternas andel i % 71% 71% 69% 68%
av totala rorelseintakter
Fordndringar i eget kapital
Upp-  Fond for

Medlems ldtelse- yttre Balanserat

-insatser avgifter underhdll resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 22 983 878 5112334 1866 379 -4 287 613 27 373 538
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Reservering till fond
for yttre underhall -117 446 117 446
Balanseras i ny -482 022
rakning
Arets resultat -479 586
Belopp vid
arets utgang 22983878 5112334 1748933 -4 652 189 26 893 952
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 652 189
Arets resultat -479 587
Totalt -5 131776
Avsattning till yttre fond 292 992
Uttag ur yttre fond -84 563
Balanseras i ny rakning -5 340 205
Summa -5 131776

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.



716421-3147

Brf Karlsvik 44 8(16)
Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 1 884 362 1894 523
Ovriga rérelseintakter 3723 9 293
Summa rorelseintakter 1 888 085 1903 816
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 396 224 -1 592 068
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -819 415 -575 992
Summa rorelsekostnader -2 215 639 -2 168 060
Rorelseresultat -327 554 -264 244
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8792 21 685
Rantekostnader och liknande resultatposter -160 824 -239 462
Summa finansiella poster -152 032 =217 777
Resultat efter finansiella poster -479 586 -482 021
Resultat fore skatt -479 586 -482 021
Arets resultat -479 586 -482 022
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 31274 076 32 085 306
Inventarier, maskiner och installationer 5 24 526 32710
Summa materiella anlaggningstillgangar 31 298 602 32118 016
Summa anlaggningstillgangar 31 298 602 32118 016

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 3052
Ovriga fordringar 6 1635708 1219 623
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 615 46 801
Summa kortfristiga fordringar 1674 323 1269 476
Kassa och bank 7

Kassa och bank 54 453 54 288
Summa kassa och bank 54 453 54 288
Summa omsattningstillgangar 1728776 1323 764

SUMMA TILLGANGAR 33 027 378 33 441 780
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 096 212 28 096 212
Fond for yttre underhall 1748 933 1866 379
Ovriga fonder 2 180 582 2 180 582
Summa bundet eget kapital 32 025 727 32143 173
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 652 189 -4 287 613
Arets resultat -479 586 -482 022
Summa fritt eget kapital -5 131775 -4 769 635
Summa eget kapital 26 893 952 27 373 538
Avsdttningar

Ovriga avsittningar 64 780 52 420
Summa avsattningar 64 780 52 420
Kortfristiga skulder 8

Kortfristig del av langfr skuld 5 480 000 5 480 000
Leverantorsskulder 82 378 75 096
Skatteskulder 144 542 139 507
Ovriga skulder 73 000 73 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 288 726 248 219
Summa kortfristiga skulder 6 068 646 6 015 822

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33027 378 33 441 780
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -327 555 -264 244
Avskrivningar 819 415 575 992
Erlagd ranta och ranteintakter -152 031 -217 777

339 829 93 971

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 339 829 93 971
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -3 052 3052
aning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar 11 315 85714
aning(+)/ Minskning (-) av leverantorsskulder 7 282 -104 439
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 48 594 43 486
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 403 968 121 784
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Balkongfond 12 360
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 12 360 -
Arets kassaflode 416 328 121 784
Likvida medel vid arets borjan 1273253 1151 469
Likvida medel vid arets slut 1689 581 1273 253

Foregaende ars likvida medel vid arets slut var felaktikgt redovisade. Felet har korrigerats i arets
kassaflodesanalys men foregaende ars jamforelsetal har inte justerats. Korrigeringen paverkar inte

arets kassaflode utan endast ingaende balans for likvida medel.
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Noter

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
Bokfdringsnamndens allménna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars
arsredovisning.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgadngar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar % per ar (% foreg dr)
-Byggnad 1,0 (1,0)
-Tvattstugeutrustning 5,0 (5,0)
-Hissmotorer, hissombyggnad 5,0 (5,0)
-Stambyte 2,0 (2,0)
-Takmalning 2,0 (2,0)
-Balkong 2,0 (2,0)
-Trapphus 2,0 (2,0)
-Vindsombyggnad 2,0 (2,0)

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvirde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom éverforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

13(16)

2025 2024
Arsavgifter 1 340 280 1345774
Hyror 544 076 548 744
Ovriga hyresintékter 6 5
1884 362 1894 523
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 74 685 64 156
Stadning 37 975 38 961
Tillsyn, besiktning, kontroller 39 400 7123
Tradgardsskotsel - 950
Snordjning 5031 5031
Sotning - 11 058
Reparationer 144 256 120 140
El 98 910 71178
Uppvarmning 401 140 370 953
Vatten 108 419 78 058
Sophamtning 57 970 44 856
Forsakringspremie 17 352 50 078
Sjalvrisk - 50 000
Fastighetsavgift bostader 56 892 53790
Fastighetsskatt lokaler 17 220 16 640
Ovriga fastighetskostnader 70 421 22 083
Kabel-tv/Bredband/IT 62 631 68 458
Forvaltningsarvode ekonomi 85 704 81 701
Ekonomisk forvaltning utover avtal - 7 488
Teknisk forvaltning utover avtal 24 590 -
Juridiska atgarder - 828
Ovriga externa tjanster 9 065 18 100
1311 661 1181 630
Underhall
Varme - 410 438
Hissar 47 500 -
Stambyte 37 063
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1396 224 1592 068
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Noter till balansrakning
Not 4 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 22 049 643 22 049 643
-Ombyggnad 16 607 504 16 607 504
-Mark 1311 044 1311 044
39 968 191 39968 191
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7 882 885 -7 331 353
-Arets avskrivning enligt plan -811 230 -551 532
-8 694 115 -7 882 885
Redovisat varde vid arets slut 31 274 076 32 085 306
Taxeringsvarde
Byggnader 34 185 000 31 098 000
Mark 58 537 000 66 566 000
92 722 000 97 664 000
Bostader 91 000 000 96 000 000
Lokaler 1722 000 1 664 000
92 722 000 97 664 000
Not 5 Inventarier, makiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 862 263 862 263
862 263 862 263
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -829 553 -805 092
-Arets avskrivning enligt plan -8 184 -24 461
-837 737 -829 553
Redovisat varde vid arets slut 24 526 32710
Not 6 Ovriga fordringar
2025 2024
Klientmedelskonto 1635127 1218 965
Skattekonto 581 658
Summa 1635 708 1219 623
Not 7 Kassa och bank
2025 2024
Nordea 54 453 54 288
Summa 54 453 54 288
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Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
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Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Nordea Hypotek 2026-02-17  2,499% 1930 000 1930 000
Nordea Hypotek 2026-01-20  2,503% 1000 000 1 000 000
Nordea Hypotek 2026-02-17  2,499% 1 450 000 1 450 000
Nordea Hypotek 2026-03-20  2,399% 1100 000 1100 000
5 480 000 5 480 000
Varav kortfristig del -5 480 000 -5 480 000
Ovriga noter
Not 9 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31
Panter och ddrmed jamforliga séGkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 8 500 000 8 500 000
Summa stallda sakerheter 8 500 000 8 500 000
Not 10 Eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intréffat
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Underskrifter

Stockholm 2026- 04 -1 4

Ar‘n Hallsenius
Styrelseordforande

Styrelseledamot
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Susanna Martehsson
Styrelseledarnot
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Sa tolkar du arsredovisni

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrédkning,
balansrékning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvéands i en arsredo-
visning &r ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsféréndringar. Styrelsen lamnar &ven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utbver detta redovisas féreningens nyckeltal i for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera féreningens utveckling 6ver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomsiittning visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintékter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

ngen

tet efter ranteintakter och réntekostnader.

—  Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar féreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stérre @n kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit stérre &n intékterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintékter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

—  Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Riénteintikter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrékningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar &r avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen &r
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsiéttningstillgangar &r alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit réknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med I6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter — tillaggsupplysningar

Noterna férklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualférpliktelser

— Sléllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sé&kerhet for féreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

— Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Féreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bildggs arsredovisningen.






