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Forvaltningsberattelse

Bostadsrattsforeningen Karlavagnen 11
Org.nr 716416 - 5719

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Karlavagnen 11 far harmed avge arsredovisning for
verksamheten rakenskapsaret 2019-01-01-2019-12-31, foreningens 38:e verksamhetsar.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetsaret haft foljande sammansattning:

2019-01-01-2019-05-14:

Sebastian Hamilton ledamot, ordférande
Eva Barkman ledamot

Jonas Soderkvist ledamot

Lina Gauffin ledamot

Jonatan Raber ledamot

Lars Heikensten suppleant

Vid ordinarie féreningsstamma den 14 maj 2019 och vid konstituerande
styrelsesammantrade efter stamman valdes foljande styrelse:

Jonas Soderkvist ledamot, ordférande
Eva Barkman ledamot

Jonatan Raber ledamot

Peter Hamberg ledamot

Olof von Gertten Nordgren ledamot

Lars Heikensten suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Revisorer
Vid féreningsstamman valdes som revisorer Carina Toresson, Toresson Revision AB och Riina
Veertee. Till revisorssuppleanter valdes Rabia Rana och Riina Veertee.

Valberedning

Vid féreningsstamman valdes till valberedningen Sebastian Hamilton (sammankallande) och Koit
Veertee.
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Allmant om fastigheten
Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag, dvs. en ékta bostadsrattsforening.
Ordinarie foreningsstamma holls torsdagen den 14 maj 2019. Styrelsen har under verksamhetsaret

hallit 7 protokollférda styrelsesammantraden och darutéver haft kontinuerliga kontakter i [dpande
arenden.

Foreningen upplater 20 lagenheter med bostadsratt samt 6 lokaler med hyresratt.
Under aret har, enligt képekontraktsdatum, en lagenhetsoverlatelser skett.

Liksom tidigare ar har P.O.S. Konsult & Fastighetsvard AB skott den I6pande
fastighetsskotseln.

Under aret har styrelsen genomfort foljande aktiviteter:

* Malning av fastighetens yttertak

* Genomgang och uppgradering av taksakerhetsanordningar
* Tvattning och tatning av ytskikt pa innergard

* Infort mojlighet till sopsortering av matavfall

* Brandskyddsinspektion av fastigheten

Foreningen har ocksa mot bakgrund av sin starka ekonomi genomfért en avgiftsankning for
medlemmarna med motsvarande 30%.

Foéreningen ar medlem i Bostadsratterna och Fastighetsagarna.

Ekonomi .
Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Calculare i Osterskar AB.

Foreningens ekonomi ar som helhet mycket god.

Taxeringsvarde

Fastigheten har under 2019 varit taxerad till 95 200 000 kr (forra aret 73 512 000 kr), varav markvardet
utgor 62 400 000 kr och byggnadsvardet 32 800 000 kr. Av det totala taxeringsvardet beléper 84 000
000 kr pa bostader och 11 200 000 kr pa lokaler.

Fastighetsavgift och fastighetskatt

Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2019 har varit 1 377 kr per bostadslagenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet for lokaler.

Foreningen har under aret amorterat lan med 498 604 kr. De sammanlagda lanen uppgar den 31
december 2019 till 3 000 000 kr (forra aret 3 498 604 kr). (Se nedan).

Fastigheten har under 2019 varit fullvardeforsakrad i Stockholms Stads Brandftérsakringskontor.

Inga I6ner eller arvoden har utbetalats under aret. Revisionsarvode till extern revisor har utbetalts med
15619 kr (15 619 kr).
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Fastighetslan
Réntesats Ing.skuld Arets Utg.skuld
Langivare (%) Bundet till 2019-01-01 forandring 2019-12-31
Nordea 0,64 2022-12-06 1493750 -1 493 750
Nordea 0,77 2021-09-13 3 000 000 3 000 000
Nordea 0,64 2019-08-26 2 004 854 -2 004 854
Saldo 3498 604 -498 604 3 000 000
Nyckeltal i kr
2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Arsavgiftkvm bostadsrattsyta 254 299 299 300 298
Lan/kvm bostadsrattsyta 1276 1488 1501 1942 1954
Elkostnad/kvm totalyta 11 12 12 11
Varmekostnad/kvm totalyta 140 142 138 144 132
Vattenkostnad/kvm totalyta 25 16 15 14
Solidaritet (%) 66 66 59 59
Resultat efter finansiella poster  -138 040 -152 348 290 889 252 815 240 682
Nettoomsattning 1938776 1966 512 1916 631 1887 842 1882678
Totalyta (2974 kvm) = bostadsyta (2351 kvm) + lokalyta (623 kvm)
Forandring eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Balanserade Redovisat
insatser avgift vinstmedel arsresultat
Belopp vid arets ingang 891 819 4 459 824 2419 661 -274 208
Disposition av féregaende
ars resultat -274 208 274 208
Arets resultat -277 580
Belopp vid arets utgang 891 819 4 459 824 2 145 453 -277 580
Resultatdisposition
Belopp
Styrelsen foreslar att arets underskott -277 580
jamte balanserat 6verskott 2 145 453
Balanseras i ny rakning 13867 873

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

NETTOOMSATTNING

Arsavgifter, hyror m.m. 2 1938 776 1966 512

SUMMA INTAKTER 1938776 1966 512

RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader: 3

Fastighetsskotsel och stadning -131 157 -131 564

Reparationer -602 795 -718 043

Taxebundna kostnader -581 558 -566 711

Ovriga driftskostnader -116 567 -113 721

Ovriga férvaltnings- och driftskostnader -158 130 -106 734

Summa driftskostnader -1 590 207 -1636 773

Avskrivningar:

Avskrivningar av byggnad -462 330 -462 336

Summa avskrivningar 4 -462 330 -462 336

SUMMA RORELSENS KOSTNADER -2 052 537 -2 099 109

Finansiella poster:

Utdelningar 5 5735 5735

Rantekostnader m.m. 6 -30 013 -25 486

Summa finansiella poster -24 278 -19 751

Skatter:

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -139 540 -121 860

Summa skatter 7 -139 540 -121 860

ARETS RESULTAT -277 580 -274 208
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Mark 2 566 014 2 566 014
Byggnad 4 6 584 983 7 047 313
Inventarier, verktyg och installationer 4 - -
9 150 997 9613 327
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 2 800 2 800
2800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 9153 797 9616 127
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Kundfordringar 73 620 128 668
Ovriga fordringar 717 5 361
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 109 492 34 372
183 829 168 401
Kassa och bank 10 1629130 1841 531
Summa omsattningstillgangar 1812 959 2009 932
SUMMA TILLGANGAR 10 966 756 11 626 059
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 891 819 891 819

Upplatelseavgift 4 459 824 4 459 824
5351643 5351 643

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 145 453 2419 661

Arets resultat -277 580 -274 208
1867 873 2 145 453

Summa eget kapital 7219 516 7 497 096

Langfristiga skulder 11

Ovriga skulder till kreditinstitut 3122 000 3 620 604

Kortfristiga skulder 12

Leverantdrsskulder 246 568 141 194

Skatteskulder 22 676 10 542

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 355 996 356 623

Summa kortfristiga skulder 625 240 508 359

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 966 756 11 626 059
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2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -138 040 -152 348
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m
Avskrivningar 462 330 462 336
Betald skatt -139 540 -121 860
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 184 750 188 128
forandringar av rorelsekapital
Kassafl6de fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -15 428 -15 509
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 116 881 87 742
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 286 203 260 361
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Okning(+)/Minskning(-) av langfristiga skulder -498 604 -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -498 604 -30 000
Arets kassaflode -212 401 230 361
Likvida medel vid arets bérjan 1841 531 1611170
Likvida medel vid arets slut 1629 130 1841 531
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper

Fbreninﬁens finansiella rapporter ar upprattade i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

Fr o m ar 2014 tillampar féreningen K3-regelverket.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden, om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningsprocent
Stomme och grund 1%
Stomkompl/innervaggar 1,7%
Varme och VS 4,8%

Fasad 4,8%

Fonster 4,7%, 10%
Yttertak 5%

Restpost inkl hiss 5%, 10%
El 10%

Inventarier 20 %

Intakter
Arsavgifter och hyror intéktsférs i samband med journalféring av utstéllda fakturor for nastkommande
manad, vilket sker manatligen.

Not 2 Arsavgifter, hyror m.m.

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Medlemsavgifter, lagenheter 597 248 702 648
Hyror lokaler 1262 056 1182616
Fastighetsskatt, lokaler 78 672 80 848
Diverse intakter 800 400
Summa 1938 776 1966 512
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskotsel 32875 30 600
Stadning 46 190 43680
Snordjning 28 938 32813
Garden 4185 795
Hiss, service och besiktning 6 750 13 957
Varmeanlaggning, service 8 137 7 879
Forbrukningsmaterial 4 082 1840
Summa 131 157 131 564
Reparationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Reparation lokaler 4438 6 919
Reparation tvattstuga 4 250
Reparation las 4 756 43 290
Reparation trapphus och entré 14 020
Reparation VVS 55 458 77 596
Reparation varmeanlaggning 124 138
Reparation elinstallationer 8 517
Reparation hiss 17 260 459 894
Reparation tak 460 938
Reparation fasad 7 663
Reparation fonster 6 206
Forsakringsskador 25 495
Summa 602 795 718 043
Taxebundna kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
El 32 386 38 021
Varme 416 045 422 304
Vatten 74 830 50 643
Sophamtning 58 297 55 743
Summa 581 558 566 711
Ovriga driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsakring 69 771 68 084
Kabel-TV och bredband 46 796 45 637
Summa 116 567 113721
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Ovriga forvaltnings- och driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Revisionskostnad, extern revisor 15619 15619
Utgift styrelse och stamma 15 485 16 134
Ekonomisk forvaltning 49 500 49 500
Administrationskostnader 3745 2 363
Konsultarvoden 1762 5000
Avgifter till organisation 9712 9 562
Ovriga driftskostnader 62 307 8 556
Summa 158 130 106 734
Not 4 Byggnad och inventarier

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Stomme och grund 4 409 104 4 409 104
Avskr stomme och grund -1723 616 -1677 315
Restvarde 2 685 488 2731789
Stomkompl/innervaggar 2939403 2939403
Avskr stomkompl/innervaggar -1 267 800 -1 217 145
Restvarde 1671603 1722 258
Varme och VS 2147121 2147 121
Avskr varme och VS -1 322 521 -1 219 446
Restvarde 824 600 927 675
Fasad 734 851 734 851
Avskr fasad -452 632 -417 355
Restvarde 282 219 317 496
Fonster 956 477 956 477
Avskr fonster -663 322 -609 522
Restvarde 293 155 346 955
Yttertak 779 194 779 194
Avskr yttertak -309 044 -270 086
Restvarde 470 150 509 108
Restpost inkl hiss 2 147 805 2 147 805
Avskr restpost inkl hiss -1 906 649 -1 830 691
Restvarde 241 156 317 114
El 583 061 583 061
Avskr el -466 449 -408 143
Restvarde 116 612 174 918
Inventarier 99 513 99 513
Avskrivningar inventarier -99 513 -99 513
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Ackumulerade anskaffningsvarden:

- Vid arets borjan 14 796 529 14 796 529
- Nyanskaffningar
- Avyttringar och utrangeringar
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -7 749 216 -7 286 880
- Arets avskrivning enligt plan -462 330 -462 336
- Avyttringar och utrangeringar
Redovisat varde vid arets slut 6 584 983 7 047 313
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader: 32 800 000 29 200 000
Taxeringsvarde mark: 62 400 000 44 312 000
Summa taxeringsvarde 95 200 000 73 512 000
Not 5 Utdelningar m.m.
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Utdelning skattefri 5735 9735
Summa 5735 5735
Not 6 Rantekostnader m.m.
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Lanerantor 27 309 22 562
Kapital- och bankkostnader 2704 2924
Summa 30013 25 486
Not 7 Skatter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt lokaler 112 000 95 120
Fastighetsavgift 27 540 26 740
Summa 139 540 121 860
Not 8 Finansiella anlaggningstillgangar
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Insatts SBC 2 800 2 800
Summa 2 800 2 800
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 73 620 128 668
Skattekonto 717 717
Skattefordran 4 644
Forskottsbetalda kostnader 109 492 34 372
Summa 183 829 168 401
Not 10 Kassa och bank

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bank 1623775 1836 175
Bank 5.355 5 356
Summa 1629 130 1841 531
Not 11 Langfristiga skulder

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Lan, Nordea 92 049 1493 750
Lan, Nordea 15 760 3 000 000
Lan, Nordea 48 495 2 004 854
Kunddeposition 122 000 122 000
Summa 3122 000 3620 604
Not 12 Kortfristiga skulder

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 246 568 141 194
Skatteskuld 22 676 10 542
Upplupna rantekostnader 1283 1952
Upplupna kostnader 79 946 69 360
Forskottsbetalda avgifter 47 998 68 570
Forskottsbetalda hyror 226 769 216 741
Summa 625 240 508 359
Not 13 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Stallda sakerheter
Panter for egna skulder m.m. 8 100 000 8 100 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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REVISIONSBERATTELSE
Till  foreningsstimman 1 Bostadsrittsforeningen

Karlavagnen 11, org.nr 716416-5719.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Karlavagnen 11 for rdkenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen i allt vdsentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vidsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stdllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Extern revisor &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt detta
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &dven for den
interna kontroll som den bedémer dr nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa tillimpligt, om
forhallanden som kan péaverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Véart mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men det &r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av var revision anvidnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen.

Vi maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for BRF Karlavagnen
11 for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i1 Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Extern revisor &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tillrdckliga
och dandamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.



Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som f6reningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av foreningens egna Kkapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  dr utformad sa  att  bokforingen,
medelsforvaltningen ~ och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Véart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhidmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot 1 nagot visentligt
avseende:

foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot fOreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen.
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet
bedoma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hdg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grunder sig frimst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omradden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir
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avsteg och Overtradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Stockholm den 28 april 2020

Carina Toresson
Toresson Revision AB
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