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Styrelsen for BRF Karlbergsvéigen 80, med séte i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 1999-07-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2009-10-16 och nuvarande stadgar registrerades 2024-08-28 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan och féreningens mark &ér uppléten med dganderitt.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Skélen 12 2009 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Lansforsdkringar. Ansvarsforsakring ingér for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning ér fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1912 och bestér av tva flerbostadshus.

Byggnadernas totalyta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 3 124 kvadratmeter, varav 2 568 kvadrameter
utgor bostadsrittsyta, 120 kvadratmeter utgor ldgenhetsyta hyresrétt och 436 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen uppléter 40 lagenheter med bostadsritt samt 2 ldgenhet och 1 lokal med hyresritt.
Lokalen med hyresritt hyrs idag ut till Stiftelsen Birkagérden som driver forskola dar.

En av hyresldagenheterna kommer under 2026 séljas som bostadsritt.

Byggnadernas tekniska status
Foreningen foljer en underhéllsplan som uppréttades under varen 2024.
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Forvaltning
- Ekonomisk forvaltning och ldgenhetsforteckning: Botema Fastighets AB
- Teknisk forvaltning: Teknikforvaltning i Stockholm AB

Foreningen har kabel-tv och bredbandsuppkoppling via Tele2 som ingér i avgiften (Basutbud).

Utforda investeringar och underhéallsarbeten under tidigare ar

Genomford atgdrd Ar
Reparation av skadade trappnosar i gathuset 2024
Reparation av takpannor pé gathus 2024
Fonsterrenovering och ommalning gatu-och gérdshus 2023
Injustering och modernisering av fjérrvirmesystem 2023
Nytt passersystem 2023
Uppdaterad dérrautomatik entré 2023
Upprustning av utrymme for avfall 2022
Modernisering hiss i gathuset 2020
Stamspolning 2020
Forbéttringsméalning och underhall av portar och trapphus 2019
Installation av tradgérdsbelysning innergard 2018
Tradgérd - nyplantering av rabatter, grisytor etc. 2017
Byte och relining av avloppsstam i kéllaren i gathus 2015/2016
Dréanering runt gardshus 2015
Renovering av trapphusen 2013
Sakerhetsdorrar till samtliga lagenheter 2013
Nya balkonger 2013
Renovering av entrédorrar 2012
Ny fjarrvarmecentral 2012
Totalrenovering av tvittstuga inkl. ny maskinpark 2012
Ommélning av taket 2011

Underhallsplanen for kvarvarande fragor ser ut som foljer:
Storre, diskuterade, underhalls-och investeringsposter

Fastighetsunderhall:

2026 - framat

-Fasad Besiktning samt nodvandigt underhall
-Tak Ommalning
- Hyreslidgenheterna Nodvéndigt underhall

-Trapphus och gemensamhetsytor Nodviandigt underhall
Storre underhallsarbeten planeras forst fran 2035 och framat

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Inga storre underhéllsarbeten har vidtagits under aret. Under 2025 har styrelsen fokuserat pa ekonomisk
oversyn. En tidigare hyresritt ombildades till bostadsritt, med forséljning under det forsta kvartalet 2026,
vilket kommer minska foéreningens beléning och rantekostnader.
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Medlemsinformation
Antalet medlemsldgenheter i foreningen &r 40 st.

Antal medlemmar 2025-01-01: 61
Tillkommande medlemmar under 2025 7
Avgéende medlemmar under aret: 7
Antal medlemmar 2025-12-31: 61

sex Overlatelser har skett under aret.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammansattning:
Susanne Christensson Ordférande
Niklas Molin Ledamot
Sophie Fossum Ledamot
Arvid Weimers Ledamot
Max Loxbo Ledamot
Gustav Hall Ledamot
Erik Victor Ragna Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen haft 10 st protokollférda méten under 2025.

Under 2025 har foreningen anordnat tva stdiddagar for underhall av innergardar, killarférrad och andra
gemensamhetsytor.

Revisor
Jacob Biderholt, Parameter Revision AB

Valberedning
Viktor Bodelius
Sandra Sigebrand

Stammor
Senaste ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-20.
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Flerdrsoversikt

Nettoomsittning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)*
Skuldsittning per kvm bostadsrittsyta
Skuldséttning per kvm totalyta
Uppvéarmn.kost per Bostadsrittsyta
Sparande per kvm (kr)
Réntekénslighet (%)

Energikostnad (kr)

Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintékter*

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intikter och kostnader

Soliditet (%)

2025
3185
-412
73,0
574
9282
7 630
203
152
16
253

46

2024
3122
-831
73,0
555
9285
7 633
202
98

17
253

46

2023
3029
-3032
73,0
555
9282
7 630
183
136
17
245

47

2022
2892
93
74,0
555
9282
7 630
159
296
17
193

49
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2021
2 829
-17
74,0
555
9477

176

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

balansomslutning

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsrittsyta av foreningens fastighet

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta

Réntebédrande skulder dividerad med kvm uppléten med bostadsrétt

Skuldsattning per kvm totalyta

Réntebdrande skulder dividerad med kvm totalyta

Uppvarmn.kost per Bostadsrattsyta

Bokford varmekostnad dividerad med kvm bostadsrattsyta

Sparande per kvm (kr)

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intékt + planerat underhall i férhéllande till

totalyta

Réntekanslighet (%)

Foreningens 14n 1 forhéllande till arsavgifter

Energikostnad (kr)

Bokford vatten, el och virmekostnad i forhallande till totalyta. Medlemmarnas kostnad for egen

elforbrukning ingar ej i rsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter:

Foreningens arsavgifter i forhallande till totala rorelseintékter.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat och upplysning vid forlust

Avskrivningar belastar resultatet negativt lika sa 6kade energikostnader, 16pande underhall och
rantekostnader. Foreningen riknar med att sjdlva finansiera kommande fastighetsunderhéll. Under sista
kvartalet 2025 paborjade foreningen ombildning av en tidigare hyresrétt till bostadsritt, som planeras att
avyttras under det forsta kvartalet 2026. Forséljningen véntas fa pataglig effekt pa foreningens
belaningsgrad efter amortering av l&n. Foreningen har utdver detta dolda tillgdngar i form av en hyresrétt
och en lokal. Féreningen har inga planer pé att realisera dessa tillgangar i nértid da de genererar god
avkastning och dessutom vintas ha en positiv vardeutveckling.

Arsavgifter

Foreningen genomforde under 2025 en avgiftshojning om 4,5% och direfter har arsavgifterna lamnats
oforiandrade. Till foljd av den avyttrade bostadsritten, sa ser foreningen i dagslaget inte behov av
ytterliga avgiftshdjningar i nértid. Féreningen bevakar dock l6pande kostnadsutveckling, rinteniva och
behov av fastighetsunderhall och 4r beredda att vid behov dndra arsavgifterna.

Lan
Foreningen har 3 stycken 14n hos SBAB om sammanlagt 23 837 150 kr per 31 Dec 2025.

Uppgiftsskyldighet

Foreningens bundna 1an har rdnteomséttning under 2027 och 2029. Vidare dmnar foreningen amortera
det rorliga lanet i sin helhet efter forséljning av den tidigare hyresritten. Detta kommer 14ngsiktigt leda
till minskade rantekostnader. Planerade utgifter och framtida underhéllsarbeten foljer en underhallsplan
som togs fram 2024.

Skatter och avgifter

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsrittsforening. Enligt géllande regler betalar
foreningen statlig fastighetsskatt for lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvirde. For bostdderna
betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 724 kr per bostadsldgenhet.

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid

arets ingang

Medlemsinsatser 67 552 155
Upplatelseavgift 3 866 760
Upplatelseavgift balkong 3568 247
Avsittning till yttre UH 1781703
Balkongfond 314 426
Ansamlad forlust -8205 612
Arets resultat -831 220
Totalt 68 046 459

Resultatdisposition

Disp av foreg
ars resultat
0

S O O O

-831 220
831220
0

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets forlust

behandlas si att
lansprakstagande av balkongfond
lansprakstagande av yttre fond
Till fond for yttre UH avsittes

i ny rdkning overfores

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.

Forindring  Belopp vid
under dret arets utging
0 67 552 155

0 3866 760

-39 647 3528 600
298 035 2079 738
30192 344 618
-258 388 -9 295220
-411 957 -411 957

-381 765 67 664 694

-9 295 220
-411 957
-9 707 177

-39 647
-123 174
418 800

-9963 156
-9 707 177
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

0NN N B~

2025-01-01
-2025-12-31

3184 963
5150
3190113

-1 134 667
-665 158
-188 202
-174 263
-731 448

-2 893 738
296 375

22 835
-731 167
-708 332
-411 957

-411 957

8 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

3122116
8170
3130 286

-1 248 396
-658 881
-183 795
-163 749
=731 448

-2 986 269

144 017

46 517

-1 021753
-975 237
-831 220

-831 220
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlidggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

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

89 966 114
63 073
90 029 187

90 029 187

283672

61 794
145 672
491 138

2195325
2195325
2 686 463

92 715 650
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2024-12-31

90 675 937
84 698
90 760 635

90 760 635

285 061

64 407
147 307
496 775

1 895726
1 895 726
2392501

93 153 136
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter balkong
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2025-12-31

71418 915
3 528 600
2424 356

77 371 871

-9295 220

-411 957
-9707 177
67 664 694

18 000 000
18 000 000

5837150
110 715
2047
13750

1 087 294
7 050 956

92 715 650
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2024-12-31

71418 915
3568 247
2096 129

77 083 291

-8205 612

-831 220
-9 036 832
68 046 459

23 844 186
138 395

20 687
5115

1 098 294
25106 677

93 153136
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Justering av lan

Avsittning Balkongfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-411 957
731 448
-16 027

303 464

1389

1 635
-27 679
-2366
276 443

-7036
30192
23 156

299 599

1 895 726
2195325
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2024-01-01
-2024-12-31

-831 220
731 448
-12 826

-112 598

14 182
-38 999
-381 627
1570
-517 471

7036
30192
37 228

-480 243

2375969
1 895 726
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag, samt 2023:1 kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrittsféreningars arsredovisningar.

Avsiittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital enligt K2. Reservering till féreningens fond
for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inte annat anges.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Medlemmar med balkonger betalar en extra avgift. Denna avgift intdktsfors inte utan sétts av till
underhallsfond for balkongerna.

Anskaffningsvirdet for balkongerna uppgar till 4 515 504 kronor. Féreningens medlemmar har
finansierat balkongbyggnationen med 3 964 717 kronor genom inbetalda upplatelseavgifter.
Balkongerna skrivs av med 1 % arligen, ddrfor foreslér styrelsen att 1% av upplatelseavgifterna ska
ianspraktagas arligen. Genom detta forfarandesétt belastar inte avskrivningarna pé balkongerna som é&r
finansierade av medlemmarna féreningens fria egna kapital.

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Forbéttring tvittstugan 10
Undercentral 15
Cykelrum 10
Sakerhetsdorr / trapphus 20
Uppfart 10
Balkonger 100

Inventarier (Expansionskarlen) 5
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Not 2 Nettoomsiittning

2025 2024

Arsavgifter 1473 751 1 425 636
Hyror bostédder 199 174 204 031
Hyror lokaler 1384916 1363 225
Fastighetsskatt 126 000 128 000
Intékter for kabel-TV 1122 1224
3184963 3122116

I drsavgifterna ingéar kostnader for vatten och varme. Elforbrukning ingér ej i avgiften.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025 2024
Ovriga ersittningar och intikter 0 517
Andrahandsuthyrningsavgift 2750 5253
Nyttjanderatt 2 400 2 400

5150 8170

Not 4 Fastighetskostnader

2025 2024
Reparation & Underhall -293 255 -406 863
Underhéll gard och mark -314 0
El -142 318 -159 641
Virme -522 008 -519 008
Vatten -127 552 -113 005
Sophdmtning/renhéllning -45 120 -39 858
Kéllsortering -4 100 -10 021

-1 134 667 -1 248 396
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Not 5 Driftskostnader

Stddning
Besiktningskostnader
Hissar

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékringar
Kabel-tv

Fastighetsskotsel
Fastighetsskatt
Snordjning
Ventilationskontroll OVK
Bredband

Telavox

Anticimex Avloppsfilla

Not 6 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Tillsynsavgift myndigheter
Foreningsavgift

Ovriga externa kostnader
Advokatkostnader
Sjélvrisker vid skada

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvode inklusive arbetsgivaravgifter

Tradgérdsgruppsarvode

Not 8 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad
Inventarier

2025

-59 904
-10 761
-19 183
-22 449
-86 913
-43 744
-47 940
198 408
-13 561
-36 709
-95 980

-2 835
-26 771
-665 158

2025

-28 994
-73 700
-3 805
-2 625
-4 225
-5075
-5 760
-1700
-33 218
-29 100
-188 202

2025

-169 263
-5 000
-174 263

2025

-482 196
-227 627

-21 625
-731 448

14 (17)

2024

-60 193
-7225
-37 685
-66 128
-75 316
-43 560
-46 272
196 460
-17 520
-11 067
-94 620
-2 835
0

658 881

2024

-26 094
=72 592
-5 362
-46 875
-3 992
-19 740
-5760
-3380
0

0

-183 795

2024

-158 749
-5 000
-163 749

2024

-482 196
-227 627

-21 625
-731 448
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Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader och mark
Vid arets borjan - Byggnad

Vid érets borjan - Mark

Nyanskaftningar

Utgidende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostidder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad och
inventarier

Vid arets borjan

Nyanskaffningar av inventarier

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och
mark

Byggnader och mark

Ombyggnad

Inventarier

2025-12-31

48 219 722
43 381 123

0
91 600 845

-6 305 399
-482 196
-6 787 595

84 813 250

54 000 000
85 600 000
139 600 000

127 000 000
12 600 000
139 600 000

9182 363
0
9182 363

-3717 174
-249 252
-3 966 426

5215937

84 813 250
5152 864
63 073

90 029 187
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2024-12-31

48 219 722
43 381 123

0
91 600 845

-5 823203
-482 196
-6 305 399

85295 446

47 800 000
94 000 000
141 800 000

129 000 000
12 800 000
141 800 000

9182 363
0
9182 363

-3467 922
-249 252
-3717 174

5465 189

85 295 446
5380491
84 698

90 760 635
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Léangivare
SEB

SEB

SEB
SBAB
SBAB
SBAB

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 11 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

Ansvarsforbindelser

Réntesats
%

2,75
2,95
2,39

Datum for
rinteindring

2027-03-15
2029-03-15
2026-06-29

Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen kommer fran och med rakenskapsaret 2026 overga till redovisningsregelverket K3.

Lanebelopp
2025-12-31
0

0

0

10 000 000
8 000 000
5837150
23 837 150

5837150

2025-12-31

32 500 000
32500 000

Inga
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Léanebelopp
2024-12-31
5837 150

8 000 000

7 036

10 000 000
0

0

23 844 186

23 844 186

2024-12-31

32500 000
32 500 000

Inga

Overgangen kommer ske med anledning av nytt krav i Bokforingsnimndens allménna rdd (BFNAR) efter

beslut den 2025-06-16. Kravet innebér att K3 ska tillimpas for rakenskapsér som borjar efter

2025-12-31, om foreningen inte frivilligt har tillimpat K3 tidigare.
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Underskrifter

Datum nér arsredovisnigen beslutades
Stockholm, 2026-04-23

Stockholm den dag som framgér av vara elektroniska signaturer

Susanne Christensson Niklas Molin
Ordf6rande

Sophie Fossum Max Loxbo
Gustav Hall Arvid Weimers

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

Parameter Revision AB

Jacob Biderholt
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for BRF Karlbergsvéigen 80, med séte i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 1999-07-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2009-10-16 och nuvarande stadgar registrerades 2024-08-28 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan och féreningens mark &ér uppléten med dganderitt.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Skélen 12 2009 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Lansforsdkringar. Ansvarsforsakring ingér for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning ér fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1912 och bestér av tva flerbostadshus.

Byggnadernas totalyta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 3 124 kvadratmeter, varav 2 568 kvadrameter
utgor bostadsrittsyta, 120 kvadratmeter utgor ldgenhetsyta hyresrétt och 436 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen uppléter 40 lagenheter med bostadsritt samt 2 ldgenhet och 1 lokal med hyresritt.
Lokalen med hyresritt hyrs idag ut till Stiftelsen Birkagérden som driver forskola dar.

En av hyresldagenheterna kommer under 2026 séljas som bostadsritt.

Byggnadernas tekniska status
Foreningen foljer en underhéllsplan som uppréttades under varen 2024.
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Forvaltning
- Ekonomisk forvaltning och ldgenhetsforteckning: Botema Fastighets AB
- Teknisk forvaltning: Teknikforvaltning i Stockholm AB

Foreningen har kabel-tv och bredbandsuppkoppling via Tele2 som ingér i avgiften (Basutbud).

Utforda investeringar och underhéallsarbeten under tidigare ar

Genomford atgdrd Ar
Reparation av skadade trappnosar i gathuset 2024
Reparation av takpannor pé gathus 2024
Fonsterrenovering och ommalning gatu-och gérdshus 2023
Injustering och modernisering av fjérrvirmesystem 2023
Nytt passersystem 2023
Uppdaterad dérrautomatik entré 2023
Upprustning av utrymme for avfall 2022
Modernisering hiss i gathuset 2020
Stamspolning 2020
Forbéttringsméalning och underhall av portar och trapphus 2019
Installation av tradgérdsbelysning innergard 2018
Tradgérd - nyplantering av rabatter, grisytor etc. 2017
Byte och relining av avloppsstam i kéllaren i gathus 2015/2016
Dréanering runt gardshus 2015
Renovering av trapphusen 2013
Sakerhetsdorrar till samtliga lagenheter 2013
Nya balkonger 2013
Renovering av entrédorrar 2012
Ny fjarrvarmecentral 2012
Totalrenovering av tvittstuga inkl. ny maskinpark 2012
Ommélning av taket 2011

Underhallsplanen for kvarvarande fragor ser ut som foljer:
Storre, diskuterade, underhalls-och investeringsposter

Fastighetsunderhall:

2026 - framat

-Fasad Besiktning samt nodvandigt underhall
-Tak Ommalning
- Hyreslidgenheterna Nodvéndigt underhall

-Trapphus och gemensamhetsytor Nodviandigt underhall
Storre underhallsarbeten planeras forst fran 2035 och framat

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Inga storre underhéllsarbeten har vidtagits under aret. Under 2025 har styrelsen fokuserat pa ekonomisk
oversyn. En tidigare hyresritt ombildades till bostadsritt, med forséljning under det forsta kvartalet 2026,
vilket kommer minska foéreningens beléning och rantekostnader.
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Medlemsinformation
Antalet medlemsldgenheter i foreningen &r 40 st.

Antal medlemmar 2025-01-01: 61
Tillkommande medlemmar under 2025 7
Avgéende medlemmar under aret: 7
Antal medlemmar 2025-12-31: 61

sex Overlatelser har skett under aret.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammansattning:
Susanne Christensson Ordférande
Niklas Molin Ledamot
Sophie Fossum Ledamot
Arvid Weimers Ledamot
Max Loxbo Ledamot
Gustav Hall Ledamot
Erik Victor Ragna Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen haft 10 st protokollférda méten under 2025.

Under 2025 har foreningen anordnat tva stdiddagar for underhall av innergardar, killarférrad och andra
gemensamhetsytor.

Revisor
Jacob Biderholt, Parameter Revision AB

Valberedning
Viktor Bodelius
Sandra Sigebrand

Stammor
Senaste ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-20.
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Flerdrsoversikt

Nettoomsittning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)*
Skuldsittning per kvm bostadsrittsyta
Skuldséttning per kvm totalyta
Uppvéarmn.kost per Bostadsrittsyta
Sparande per kvm (kr)
Réntekénslighet (%)

Energikostnad (kr)

Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintékter*

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intikter och kostnader

Soliditet (%)

2025
3185
-412
73,0
574
9282
7 630
203
152
16
253

46

2024
3122
-831
73,0
555
9285
7 633
202
98

17
253

46

2023
3029
-3032
73,0
555
9282
7 630
183
136
17
245

47

2022
2892
93
74,0
555
9282
7 630
159
296
17
193

49
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2021
2 829
-17
74,0
555
9477

176

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

balansomslutning

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsrittsyta av foreningens fastighet

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta

Réntebédrande skulder dividerad med kvm uppléten med bostadsrétt

Skuldsattning per kvm totalyta

Réntebdrande skulder dividerad med kvm totalyta

Uppvarmn.kost per Bostadsrattsyta

Bokford varmekostnad dividerad med kvm bostadsrattsyta

Sparande per kvm (kr)

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intékt + planerat underhall i férhéllande till

totalyta

Réntekanslighet (%)

Foreningens 14n 1 forhéllande till arsavgifter

Energikostnad (kr)

Bokford vatten, el och virmekostnad i forhallande till totalyta. Medlemmarnas kostnad for egen

elforbrukning ingar ej i rsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter:

Foreningens arsavgifter i forhallande till totala rorelseintékter.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat och upplysning vid forlust

Avskrivningar belastar resultatet negativt lika sa 6kade energikostnader, 16pande underhall och
rantekostnader. Foreningen riknar med att sjdlva finansiera kommande fastighetsunderhéll. Under sista
kvartalet 2025 paborjade foreningen ombildning av en tidigare hyresrétt till bostadsritt, som planeras att
avyttras under det forsta kvartalet 2026. Forséljningen véntas fa pataglig effekt pa foreningens
belaningsgrad efter amortering av l&n. Foreningen har utdver detta dolda tillgdngar i form av en hyresrétt
och en lokal. Féreningen har inga planer pé att realisera dessa tillgangar i nértid da de genererar god
avkastning och dessutom vintas ha en positiv vardeutveckling.

Arsavgifter

Foreningen genomforde under 2025 en avgiftshojning om 4,5% och direfter har arsavgifterna lamnats
oforiandrade. Till foljd av den avyttrade bostadsritten, sa ser foreningen i dagslaget inte behov av
ytterliga avgiftshdjningar i nértid. Féreningen bevakar dock l6pande kostnadsutveckling, rinteniva och
behov av fastighetsunderhall och 4r beredda att vid behov dndra arsavgifterna.

Lan
Foreningen har 3 stycken 14n hos SBAB om sammanlagt 23 837 150 kr per 31 Dec 2025.

Uppgiftsskyldighet

Foreningens bundna 1an har rdnteomséttning under 2027 och 2029. Vidare dmnar foreningen amortera
det rorliga lanet i sin helhet efter forséljning av den tidigare hyresritten. Detta kommer 14ngsiktigt leda
till minskade rantekostnader. Planerade utgifter och framtida underhéllsarbeten foljer en underhallsplan
som togs fram 2024.

Skatter och avgifter

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsrittsforening. Enligt géllande regler betalar
foreningen statlig fastighetsskatt for lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvirde. For bostdderna
betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 724 kr per bostadsldgenhet.

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsrattsforening.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid

arets ingang

Medlemsinsatser 67 552 155
Upplatelseavgift 3 866 760
Upplatelseavgift balkong 3568 247
Avsittning till yttre UH 1781703
Balkongfond 314 426
Ansamlad forlust -8205 612
Arets resultat -831 220
Totalt 68 046 459

Resultatdisposition

Disp av foreg
ars resultat
0

S O O O

-831 220
831220
0

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets forlust

behandlas si att
lansprakstagande av balkongfond
lansprakstagande av yttre fond
Till fond for yttre UH avsittes

i ny rdkning overfores

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.

Forindring  Belopp vid
under dret arets utging
0 67 552 155

0 3866 760

-39 647 3528 600

298 035 2079 738
30192 344 618

-258 388 -9 295 220
-411 957 -411 957
-381 765 67 664 694

-9 295 220
-411 957
-9 707 177

-39 647
-123 174
418 800

-9963 156
-9 707 177
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

0NN N B~

2025-01-01
-2025-12-31

3184 963
5150
3190113

-1 134 667
-665 158
-188 202
-174 263
-731 448

-2 893 738
296 375

22 835
-731 167
-708 332
-411 957

-411 957

8 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

3122116
8170
3130 286

-1 248 396
-658 881
-183 795
-163 749
=731 448

-2 986 269

144 017

46 517

-1 021753
-975 237
-831 220

-831 220
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlidggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

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

89 966 114
63 073
90 029 187

90 029 187

283672

61 794
145 672
491 138

2195325
2195325
2 686 463

92 715 650

9(17)

2024-12-31

90 675 937
84 698
90 760 635

90 760 635

285 061

64 407
147 307
496 775

1 895726
1 895 726
2392501

93 153 136
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter balkong
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2025-12-31

71418 915
3 528 600
2424 356

77 371 871

-9295 220

-411 957
-9707 177
67 664 694

18 000 000
18 000 000

5837150
110 715
2047
13750

1 087 294
7 050 956

92 715 650

10 (17)

2024-12-31

71418 915
3568 247
2096 129

77 083 291

-8205 612

-831 220
-9 036 832
68 046 459

23 844 186
138 395

20 687
5115

1 098 294
25106 677

93 153136
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Justering av lan

Avsittning Balkongfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-411 957
731 448
-16 027

303 464

1389

1 635
-27 679
-2366
276 443

-7036
30192
23 156

299 599

1 895 726
2195325

11 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

-831 220
731 448
-12 826

-112 598

14 182
-38 999
-381 627
1570
-517 471

7036
30192
37 228

-480 243

2375969
1 895 726
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag, samt 2023:1 kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrittsféreningars arsredovisningar.

Avsiittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital enligt K2. Reservering till féreningens fond
for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inte annat anges.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Medlemmar med balkonger betalar en extra avgift. Denna avgift intdktsfors inte utan sétts av till
underhallsfond for balkongerna.

Anskaffningsvirdet for balkongerna uppgar till 4 515 504 kronor. Féreningens medlemmar har
finansierat balkongbyggnationen med 3 964 717 kronor genom inbetalda upplatelseavgifter.
Balkongerna skrivs av med 1 % arligen, ddrfor foreslér styrelsen att 1% av upplatelseavgifterna ska
ianspraktagas arligen. Genom detta forfarandesétt belastar inte avskrivningarna pé balkongerna som é&r
finansierade av medlemmarna féreningens fria egna kapital.

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Forbéttring tvittstugan 10
Undercentral 15
Cykelrum 10
Sakerhetsdorr / trapphus 20
Uppfart 10
Balkonger 100

Inventarier (Expansionskarlen) 5





BRF Karlbergsviagen 80 13 (17)
Org.nr 769604-6213

Not 2 Nettoomsiittning

2025 2024

Arsavgifter 1473 751 1 425 636
Hyror bostédder 199 174 204 031
Hyror lokaler 1384916 1363 225
Fastighetsskatt 126 000 128 000
Intékter for kabel-TV 1122 1224
3184963 3122116

I drsavgifterna ingéar kostnader for vatten och varme. Elforbrukning ingér ej i avgiften.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025 2024
Ovriga ersittningar och intikter 0 517
Andrahandsuthyrningsavgift 2750 5253
Nyttjanderatt 2 400 2 400

5150 8170

Not 4 Fastighetskostnader

2025 2024
Reparation & Underhall -293 255 -406 863
Underhéll gard och mark -314 0
El -142 318 -159 641
Virme -522 008 -519 008
Vatten -127 552 -113 005
Sophdmtning/renhéllning -45 120 -39 858
Kéllsortering -4 100 -10 021

-1 134 667 -1 248 396
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Not 5 Driftskostnader

Stddning
Besiktningskostnader
Hissar

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékringar
Kabel-tv

Fastighetsskotsel
Fastighetsskatt
Snordjning
Ventilationskontroll OVK
Bredband

Telavox

Anticimex Avloppsfilla

Not 6 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Tillsynsavgift myndigheter
Foreningsavgift

Ovriga externa kostnader
Advokatkostnader
Sjélvrisker vid skada

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvode inklusive arbetsgivaravgifter

Tradgérdsgruppsarvode

Not 8 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad
Inventarier

2025

-59 904
-10 761
-19 183
-22 449
-86 913
-43 744
-47 940
198 408
-13 561
-36 709
-95 980

-2 835
-26 771
-665 158

2025

-28 994
-73 700
-3 805
-2 625
-4 225
-5075
-5 760
-1700
-33 218
-29 100
-188 202

2025

-169 263
-5 000
-174 263

2025

-482 196
-227 627

-21 625
-731 448

14 (17)

2024

-60 193
-7225
-37 685
-66 128
-75 316
-43 560
-46 272
196 460
-17 520
-11 067
-94 620
-2 835
0

658 881

2024

-26 094
=72 592
-5 362
-46 875
-3 992
-19 740
-5760
-3380
0

0

-183 795

2024

-158 749
-5 000
-163 749

2024

-482 196
-227 627

-21 625
-731 448
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Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader och mark
Vid arets borjan - Byggnad

Vid érets borjan - Mark

Nyanskaftningar

Utgidende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostidder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad och
inventarier

Vid arets borjan

Nyanskaffningar av inventarier

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och
mark

Byggnader och mark

Ombyggnad

Inventarier

2025-12-31

48 219 722
43 381 123

0
91 600 845

-6 305 399
-482 196
-6 787 595

84 813 250

54 000 000
85 600 000
139 600 000

127 000 000
12 600 000
139 600 000

9182 363
0
9182 363

-3717 174
-249 252
-3 966 426

5215937

84 813 250
5152 864
63 073

90 029 187

15 (17)

2024-12-31

48 219 722
43 381 123

0
91 600 845

-5 823203
-482 196
-6 305 399

85295 446

47 800 000
94 000 000
141 800 000

129 000 000
12 800 000
141 800 000

9182 363
0
9182 363

-3467 922
-249 252
-3717 174

5465 189

85 295 446
5380491
84 698

90 760 635
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Léangivare
SEB

SEB

SEB
SBAB
SBAB
SBAB

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 11 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

Ansvarsforbindelser

Réntesats
%

2,75
2,95
2,39

Datum for
rinteindring

2027-03-15
2029-03-15
2026-06-29

Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen kommer fran och med rakenskapsaret 2026 overga till redovisningsregelverket K3.

Lanebelopp
2025-12-31
0

0

0

10 000 000
8 000 000
5837150
23 837 150

5837150

2025-12-31

32 500 000
32500 000

Inga

16 (17)

Léanebelopp
2024-12-31
5837 150

8 000 000

7 036

10 000 000
0

0

23 844 186

23 844 186

2024-12-31

32500 000
32 500 000

Inga

Overgangen kommer ske med anledning av nytt krav i Bokforingsnimndens allménna rdd (BFNAR) efter

beslut den 2025-06-16. Kravet innebér att K3 ska tillimpas for rakenskapsér som borjar efter

2025-12-31, om foreningen inte frivilligt har tillimpat K3 tidigare.
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