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Brf Karlshamnshus nr 2 i Karlshamn




Styrelsen for Bostadsrattsforeingen Karlshamnshus nr 2 i Karlshamn, 736200-1864, far harmed avge redovisning
for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 1/1 2023 - 31/12 2023.

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende
om inte annat sdrskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Féreningen ar en sk dkta bostadsrattsforening. Samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.
Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), med site i Karlshamn.

Féreningens verksamhet omfattar forvaltningen av fastigheterna Pdronet 22 och Paronet 24 i Karlshamn.
Samtliga fastigheters mark dgs av foreningen.
Pa fastigheten finns byggnader med 60 bostadsrittslagenheter.

" Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammansattning sen stdmman 24 maj 2023:
Tommy lvarsson ordférande Vald till stdmman 2024
Christer Pettersson sekreterare Vald till stdmman 2024
Hans Thomasson ledamot Vald till stdmman 2025
Hannes Andersson ledamot Vald till stdmman 2025
Mari Karlsson ledamot Vald till stdmman 2025

Suppleanter har varit:

Inger Wahnstrom Vald till stamman 2024
Eric Blomgvist Vald till stamman 2024
Bengt Melin Vald till stdmman 2024
Thomas Lindquist (-202309) Vald till stamman 2024

Avgaende ledaméter
| tur att avga ur styrelsen vid kommande ordinarie féreningsstimma ar Tommy lvarsson och Christer Pettersson,
ordinarie ledamaoter, samt suppleanterna Inger Wahnstrém, Eric Blomqvist, Bengt Melin och Thomas Lindquist.

Firmatecknare
Féreningens firma har tecknats av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Revisorer
Revisor har varit Goéran Sundelius.

Valberedning
Valberedning har varit Karin Svensson och Karl Friberg.

Sammantraden
Ordinarie foreningsstamma holls den 24 maj 2023.
Andring av stadgar har beslutats vid stimman 24 maj 2023.

Styrelsen har under aret hallit 8 st protokollférda sammantraden.

Anstallda
Foreningen har en anstalld.

Férvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Gotalands Fastighetsforvaltning AB, Kristianstad.

Liagenhetsfordelning
13st 1rok 37st 2rok 10st 3rok
Lagenhetsytan ar 3 139 kvm.



Medlemsinformation
Under aret har 5 st lagenhetséverlatelser skett.
Antal medlemmar var vid arets vid arets slut 69 st.

Reparationer och underhall
Nya kéllardorrar 8 st. Forbattrat torkstallningen. Reparerat nedfarten till garagen vid Kéllvagen.
Lagat golvet i tvattstugan Kolonigatan. Staket monterades Killvigen och Kolonigatan.

Planerade underhall ar 2024 samt eventuellt storre underhall planerade de nirmaste aren.
Atgirda avloppet av spillvatten Erik Dahlbergsvigen. Nar det regnar kraftigt kommer det in vatten pa kontoret.
Ett problem som pdagatt minst 10 ar. Byta garageportar 4 par (8 st).

Underhallsplan

Foreningen har underhallsplan sen 2019. Avséattning till framtida underhall sker enligt féreningens stadgar,
0,3% av taxeringsvardet.

Fastighetsforsakring
Fastighetsforsakring ar tecknad i Lansforsakringar till fullvarde.

Arsavgifter och hyror
Arsavgifterna var oférandrade under 2023.
For 2024 har styrelsen beslutat att h6ja manadsavgifterna med 3%.

Flerarséversikt
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Nyckeltal i tkr, om ej annat anges Ar 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 2 601 2684 2456 2399 2348
Resultat ) 178 5 -896 -1458 -209
Balansomslutning 17 282 12 269
Soliditet 20% -15%
Arsavgiftniva kr/m” (Bostadsrattsyta) 728 728 728 728 728
Arsavgifterna andel av totala rérelseintikter 88% 85%
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Arsavgiftstéckning, resultat i tkr 1? 378 286

Sparande kr/m2 (total yta) 2 194 165
Avsittning till underhallsfond kr/m? (total yta) 33 33
Underhalisfond kr/m* (total yta) 56 33
Drift- & reparafionskostnader kr/‘m>2 (total yté) k 487 563
Energikostnad kr/m2 (total yta) 3 258 187
Rantekostnad kr/m? (total yta) ‘ 102 67 70 94 72
Skuldsattning kr/m® (total yta) 4309 4349 4391 4204 3635
Skuldsattning kr/m® (bostadsrattsyta) 4 309 4349 4391 4204 3635
Lan / taxeringsvarde 40% 40%
Réntekanslighet 4 5,9% 6,0%

1) Intékter minus drift, reparationer, personal, réntor, ndsta érs amortering, avséttning till underhéll. Visas i tkr.
2) Resultat exklusive avskrivningar & underhdall per total kvm

3) Vidrme, el och vatten per total kvm

4) Vid 1% réiintehéjning av alla Ién, pdverkar ménadsavgiften med ovan %. Ej hénsyn tagit till vrig ekonomi

Arsavgiftstiackning / kalkyl enl ekonomisk plan
Ett av nyckeltalen ovan &r arsavgiftstackning vilket visar om intdkterna tacker drift, rdnta, amorteringar och avsattning,
se utrakning nedan. Samma utrakning anvands i ekonomiska planer.

Anges i tkr Ar 2023 2022
Arsavgifter 2284 2284
Ovriga intékter 317 400
Drift & personalkostnader -1709 -1964
Rantor -283 -203
Amortering * -128 -128
Avsattning framtida underhall -103 -103
SUMMA 378 286
Senast arets amortering motsvarar: 0,9% Normalt brukar Idn ha amortering pd 1-2%

Kommentar arets resultat
Foreningen har ett positivt resultat for aret, dven efter fondavsattning. Delvis beroende pa elstod.
Uppskrivning av mark har skett for att fa ett positivt totalt eget kapital.

Eget kapital Insats  Uppskrivn Yttre Balanserat Arets  Totalt
fond fond resultat resultat

Arets borjan 52 169 0 102600 -1939026 4507 -1779750
Disposition 4507 -4 507 0
Forandring 5000 000 5000 000
Avsattning yttre fond 102600 -102 600 0
Uttag yttre fond -30 306 30306 0
Arets resultat . 178455 178455
Arets slut 52169 5000 000 174894 -2006813 178455 3398 705

Ekonomisk stéllning och resultat
Resultatet av féreningens verksamhet under rakenskapsaret och den ekonomiska
stallningen vid arets utgang framgar av efterféljande resultat- och balansrikning.

Balanserat resultat -1934 519,32
Arets resultat 178 455,43
Avsattning till yttre underhallsfond -102 600,00
Uttag ur yttre underhallsfond 30306,00
Summa ’ -1 828 357,89
Styrelsen foreslar att -1 828 357,89 kr balanseras i ny rakning.
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Brf Karlshamnshus 2

Org.nr 736200-1864

Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsiittning 1 2 600 863 12683589
2 600 863 2683 589
Rérelsens kostnader

Externa kostnader
Driftskostnader 2 -1421535 -1355151
Reparationer 3 -107 281 -413 137
Periodiskt underhdll 4 -30 306 -102 306
Personalkostnader 5 -180421 -195 746
Avskrivningar 6 -399517 ~ -409631
-2 139 060 -2475 971
Rorelseresultat 461 803 207 618

Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande poster 35475 8230
Rantekostnader och liknande poster -318 822 -211 340
-283 347 -203 110
Arets resultat 178 455 4507
Arets resultat enligt ovan 178 455 4507
Avsattning till fond for yttre underhall -102 600 -102 600
lanspraktagande av fond for yttre underhall 30 306 102 306
|Resultat efter disposition av underhall 106 161 4213
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Brf Karlshamnshus 2

iy

TILLGANGAR

Org.nr 736200-1864

Not 2023-12-31 2022-12-31
Belopp i kr
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 7 - 15498124 10583575
15498 124 10 583 575
Summa anladggningstillgangar 15498 124 10 583 575
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Avgift-, hyres- och kundfordringar 0 -2333
Ovriga kortfristiga fordringar 30657 209 229
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 5850
Summa kortfristiga fordringar 30657 212 746
Kassa och bank 1753075 1472241
Summa kassa och bank 1753075 1472241
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1783732 1684 986
!SUMMA TILLGANGAR 17 281 856 12 268 562
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 52 169 52169
Uppskrivningsfond 5 000 000 0
Yttre underhallsfond 174 894 102 600
5227 063 154 769
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -2 006 813 -1939 026
Arets resultat 178 455 4507
-1828 358 -1934 519
Summa eget kapital 3 398 705 -1779750
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 4370 000 12393 000
' 4370 000 12 393 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 9 155 000 1260 000
Leverantorsskulder 98 083 88 133
Skatteskulder 18 312 64 878
Ovriga skulder 0 8834
Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 9 241 756 233 467
9513 151 1655312
ESUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 281 856 12 268 5625
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Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte gar i kassaflodet mm
Avskrivningar

Erhallen ranta

Erlagd rénta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Kortfristiga fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i anlaggningstillgangar
Pagaende arbete

Finansieringsverksamheten
Férandring av 1an

Kassaflode fran investerings & finansieringsverksamheten

ARETS TOTALA KASSAFLODE

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

2023-12-31

461 803
399 517
35475

-318 822
577 972

182 089
37161
144928

722 900

-314 066
-314 066

-128 000
-128 000

-442 066

280 834

1472241
1753 075
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Vérderingsprinciper och bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag, kallat K2. Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har
upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges. Periodisering av inkomster och utgifter har skett
enligt god redovisningssed. Avskrivning pa anlaggningstillgangar baseras pa ursprungliga anskaffnings-

vdrdet och beraknad ekonomisk livslangd.

| drsavgiften ingar varme, vatten, renhallning och tv.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebir att féreningen

redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningstid pa byggnadsdelar

Avskrivningsprocent genomsnitt pa byggnadsdelar & mark

Avskrivning sker ej pa mark

Nettoomsiattning Not 1

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage, p-plats mm

Arsavgifter

Elintakter fran boende exkl moms

Elintakter fran externa exkl moms
Overlatelseavgifter och pantavgifter

Ovriga intékter Varav elstdd 66.736 kr
Erhallna statliga bidrag for elproduktion

Driftskostnader Not 2

Fastighetsskotsel

Snérodjning

Elavgift foregaende ar
Elavgifter

Varme

Vatten

Renhallning
Fastighetsforsakring

TV och bredband
Fastighetsskatt
Férbrukningsinventar-/material
Tele, post- och bankkostnader
Administrativt forvaltningsavtal
Overlatelse- och pantkostnad
Ovriga férvaltningskostnader
Ovriga externa tjanster

Ovriga externa kostnader

Reparationer Not 3

Reparationer

Reparation gemensamma utrymmen
Reparation installationer

Reparation byggnader

Reparation utvandigt

Underhall av skador

Ar2023

1800
36 200
2283912
121720
44 402
9710
85119
18 000

2 600 863

-18 457
0
-115 465

213173

-437 440
-159 168
-48 198
-54 802
-137 408
-95 340
-19 052
-300

-70 224
-8 794
-20 572
-22 359
-784

-1421535

-14 325
-13 182
-5 827
-29 598
-20 249
-24 100
-107 281
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2,85%

Ar2022

1975
35100
2283912
217 824
0

14 490
112 288
18 000

2 683 589

-104 761
-56 404
0

-127 544
-369 415
-91531
-77 347
-50 603
-130 855
-91 140
-66 079
0

-77 569
-19 063
-13 826
-69 688
-9 326
-1355151

-8 653
-19 429
-195977
0

-189 078
0

-413 137



Periodiskt underhall Not 4
Periodiskt underhall

Personalkostnader Not 5
Léner

Arvode styrelsen

Ovriga arvoden

Bil- och kostnadsersattningar

Sociala och andra avgifter

Forandring semesterléneskuld inkl soc

Avskrivningar Not 6

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivning pa forbattringar

-30 306
-30 306

-94 378
-57 229
-4128
-2 540
-20 904
-1242
180421

-63 684
-335 833
-399 517

Ack av- och
nedskrivning
0
-700 546
-237 406
-481 534
-617 059
-529 946
-548 665
0
0

Arets
avskrivn

0

-63 684
-72 643
-54 576
-67 308
-85 896
-49 128
-2120
-4 162

Byggnader och mark Not 7
Marken har skrivits upp till 5 miljoner kr. Taxerat varde pa marken &r 9,4 miljoner.
Typ av Anskaffn.
avskrivning varde
Mark uppskrivning 5000 000
Byggnad urspr 3184 299
Elanlaggning 1452 849
Stambyte 1091 475
Fonster 2692 500
Balkonger 4294 960
Tak 982 648
Markarbete 105954
Dorr/racke 208 112
Summa 19012 797

Ackumulerade anskaffningsvirde

Vid arets boérjan

Arets anskaffning

Nedskrivning anskaffningsvirde

Ingdende anskaffningsvdarde mark

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar enl plan

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvdrde Taxeringsvarde mark:

Taxeringsvarde byggnader:

Totalt taxeringsvirde:

Maskiner och inventarier Not 7

Ackumulerade anskaffningsvirde
Vid arets borjan

Inventarier och verktyg
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar

Inventarier och verktyg
Utgadende ackumulerade avskrivningar enl plan

Restvidrde enligt plan vid arets slut

-3 115 156

Ar2023
13698 730
314 066

0

5000 000
19012 796

-3 115 156
-399 517
-3514 673

15498 123

9400 000
24 800 000
34 200 000

249293
249 293

-249 293
-249 293

0
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-399 517

-102 306
-102 306

-96 113
-76 520
0

-3878
-19 235
0

-195 746

-63 686
-345 945
-409 631

Bokfort virde
2023-12-31

5000 000
2420069
1142 800

555 365

2008 133
3679118

384 855

103 834

203 950
15498 124

Ar2022

14 026 421
0

-327 691

0

13 698 730

-2 705 525
-409 631
-3 115 156

10 583 574

9400 000
24 800 000
34 200 000

249 293
249 293

-249 293
-249 293

0

Avskrivn
ar

-- 2061
2019 - 2038
2014 - 2033
2014 - 2053
2017 - 2066
2012 - 2031
2023 - 2072
2023 - 2072



Langfristiga skulder kreditinstitut Not 8
Langivare Konverterings- Rénte- Skuld
datum sats Ar 2023
Sparbanken 5,64% 2700000 kr
Sparbanken 2024-03-31 4,67% 1850000 kr
Handelsbanken 2025-01-30 1,34% 1425000 kr
Handelsbanken 2024-06-01 0,.97% 1080000 kr
Handelsbanken 2024-06-01 0,97% 3461000 kr
Handelsbanken 2026-03-30 1,14% 1857 000 kr
Handelsbanken 2025-10-30 4,93% 1152 000 kr
Snittrdnta 2,81% 13 525000 kr
Avgdr nasta ars amortering {kortfristig skuld) 128 000 kr
Berdknad skuld om 5 &r, vid samma amortering: 12 885 000 kr
Langfristiga skulder 4370000 kr
Kortfristiga skulder 8155000 kr

Amorteringen, samt lan som &r rorliga eller konverteras inom 1 ar anses kortfristiga
Féreningen har dock for avsikt att forlanga detta 13n

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter
Upplupna loner mm
Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyresintakter

Stéllda sdkerheter och
ansvarsforbindelser
Pantbrev i fastighet
Ansvarsforbindelser
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Ar2022
2700000 kr
1874 000 kr
1445000 kr
1100 000 kr
3481 000 kr
1877 000 kr
1176 000 kr
13 653 000 kr

Ar2022

5879
7434
220054
233 467

14 408 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i BRF Karlshamnshus nr 2, org.nr. 736200-1864

Jag har granskat arsredovisningen och rakenskaperna samt styrelsens forvaltning i BRF
Karlshamnshus nr 2 for rékenskapsaret 1 januari — 31 december 2023. Det ar styrelsen som
har ansvaret for rékenskapshandlingarna och férvaltningen och att arsredovisningen ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Mitt ansvar ar att uttala mig om
arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det innebar att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsakra mig om att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlag for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att
utvérdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om
ansvarsfrinet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i foreningen for att
kunna bedéma om styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min revison ger mig rimlig
grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med bostadsrattslagen/arsredovisningslagen och
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining i enlighet med god redovisnings-
sed. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstamman faststaller resultat- och balansrakningen for foreningen
och disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

KarlsHarmn den 23 april 2024
i I

Goran (“Sla"ﬁdelius

Av féfeningen vald revisor



Brf Karlshamnshus nr 2

Valberedningens forslag till styrelse 2024

Tommy Ivarsson Ledamot omval pa 2 ar
Christer Pettersson Ledamot omval pa 2 ar
Hannes Andersson Ledamot valdes pa 2 ar 2023 har féljaktligen 1 ar kvar pa sin

mandatperiod
Samma gdller Hans Thomasson och Mari Karlsson

Erik Blomgqvist Suppleant 1 ar
Oskar Appert Suppleant 1 ar
66ran Sundelius Revisor

Val av valberedning
Forslag

Under dret har Karin Svensson och Karl Friberg ingdtt i valberedningen varv Karin Svensson
varit sammankallande.

Karishamn den 23 maj 2024

Karin Svensson Karl Friberg



