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Bostadsforeningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.

allabrf.se 702001-0885

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsforeningen Karlsvik Nir 21 u.p.a., organisationsnummer 702001-0885, avger harmed
foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor.

Allmant om verksamheten

Foreningen besitter och forvaltar fastigheten Stockholm Karlsvik 42, Karlsviksgatan 12 / St. Eriksgatan 13 i
Stockholm for att bereda bostader at sina medlemmar,

Foreningens styrelse har sitt sdte i Stockholm.,

Foreningen upplater 49 bostader med en total bostadsyta om 3 149 kvm, férdelat pa 9004 andelar varav 8 588
ar upplatna och rostberattigade andelar, en foreningslagenhet/ lokal som medlemmarna kan hyra och en lokal
for uthyrning till verksamhet.

Beskattning
Da foreningens verksamhet till klart évervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av foreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Forsakring
Foreningens fastighet &r fullvardesforsakrad hos Bostadsratternas Fastighetsforsakring / Soderberg och
Partners,

Styrelse

Ordférande Lars Lindberg
Ledamot Jan-Ake Johansson
Ledamot Jan Bresky
Ledamot Emma Soreskog
Ledamot Maria Skanse
Suppleant Henrik Sander
Suppleant Mattias Karlén
Suppleant Jenny Spiik
Revisor

Extern Therese Malmgren, KPMG
Intern Henrik Sidén

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Peter Strom
sammankallande, och Rebecca Labbé (fram till 2021-06-08)
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Bostadsforeningen Karlsvik Nir 21 u.p.a.
702001-0885

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2021-04-26

Styrelseméten

Styrelsen har haft 12 protokollférda sammantradden under aret varav det 5:e var konstituerande for den
sittande styrelsen. Foretradelsevis har sammantradena genomforts digitalt. Styrelsen har forutom ordinarie
maoten sammantrétt rérande en underhallsplan och finansiering av denna. Vidare har méten med enskilda
medlemmar genomforts efter begdran fran medlemmen eller styrelsen.

Ekonomi

Ekonomisk férvaltning har utférts av Mawik AB i Bollnas under forsta halvaret och overtogs av Allabrf i
Stockholm den 1 juni 2021,

Fastighetens taxeringsvdrde var 109 224 tkr for 2021,
Total har 83 731 kr erlagts i skatt for 2021, varav fastighetsavgiften/skatten stod for 83 731 kr.
Foreningens enskilt stérsta taxebundna utgift ar fjarrvarmen. Den uppgick till 527 226 kr.

Foreningens intékter bestar i huvudsak av erlagda avgifter fran medlemmarna. Avgiften betalas manadsvis i
forskott.

Nyckeltal

Rantekostnader: (<20% OK, >40%!!)
2020 1,78%

2021 1,77%

Belaning/kvm: (<5 000kr OK, >10 000kr!)
2020 521 kr

2021 1030 kr

Skuldkvot: (<5 OK, 10-15!)

2020 0,93

2021177

Likviditet: (>1 OK)

202019

2021 1,6

Foreningen har upptagna lan pa totalt 3 245 000 kr férdelade pa tva lan enligt,

Ingaende skuld Ranta / tid bunden Loptid
1100 000 0,66% / 90 dagar till 2022-03-01 57 ar
540 000 2,72 % /10 ar till 2027-09-01 10 ar

Nyupptaget lan 1 700 000 0,66% / 90 dagar till 2022-02-18

Under aret har 95 000kr amorterats pa lanen,
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Bostadsforeningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.
702001-0885

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Forvaltningen av fastigheten har utforts av styrelsen med hjalp av nedanstaende foretag, Mawik AB och Allabrf
AB, ekonomisk forvaltning och administration av medlemsregister, Foreningen bytte forvaltare i halvarsskiftet
till Allabrf AB efter en granskning av tre anbud. Mawik AB 6nskade att fa avsluta uppdraget eftersom de vill
reducera sin verksamhet pa grund av delvis egen pensionering. Adfingo Fastighetsservice AB, fastighetsskotsel
och akuta atgarder forknippade med densamma, Andersson och Johansson AB, stadning av trapphus.

Ett balkongbygge in mot garden till I3genhet 50/1106 har fatt godkant att genomforas. Ansdkan stdds av ett
godkant bygglov.

Tradgardsgruppen har under aret utvecklat kontakten med ett seniorforetag, vilket har hjalpt till med mer
omfattande tradgardsarbeten och periodisk skotsel, Arbete med pa planering och forslag pa atgarder for
kommande ar har fortsatt. Nya tradgardsmaobler har inforskaffats och kommer att ersatta de gamla till varen
2022.

Aktiviteter under januari till mars manad.

Nya koddosor installerades till husets alla entréer och dosan i cykelgangen ersattes med en tryckknapp. Kérl
for vrigt avfall ersatte systemet med l6sa sdckar. Det blir ekonomisk billigare och &r arbetsbelastningsmassigt
battre for dem som hamtar avfallet.

Aktiviteter under april till juni manad.

Varens dversyn/ stadning av tradgard och gemensamma utrymmen genomférdes som planerat, anpassad till
radande restriktioner. Tyvérr drabbades vi av inbrott och otillaten vistelse i gastlagenheten och kallarforrad.
Upphandling av fasad och fonsterrenovering inklusive finansiering for bade St. Eriksgatan och Karlsviksgatan
samt plan for byte av férvaltare genomfordes. Planerat fortsatt ventilationsarbete i aktuella lagenheter
fortgick. En avgiftshéjning beslutades och inférdes fran juni.

Aktiviteter under juli till september manad.

Overgang till ny férvaltare, Allabrf. Vissa problem identifierades och avhjalptes vid dvergangen. Arbete med
utredning och anbudsforfragningar pa ett uppdaterat lassystem fortgick. Upphandling av fénster och
fasadrenovering beslutades och finansierades genom att nya lan togs upp. Entreprendren Stark startade
arbetet pa St. Eriksgatan under augusti och det fortgick under hela perioden. Arbete med anbudsforfragningar
for inkop av nya tradgardsmaobler startades. Arbete med utredning och anbudsférfragningar for hjalp med
ombildning till bostadsrattforening startades efter att den nya férvaltaren kommit pa plats.

Aktiviteter under oktaber till december manad.

Arbete med utredning och anbudsférfragningar for hjalp med ombildning till bostadsrattférening fortgick.
Fonster och fasadrenoveringen fortgick enligt plan med tilldggsarbeten. Arbetet med ett uppdaterat lassystem
bordlades. Klagomal pa lag eller ojamn vdarme i en lagenhet anmaldes. Inspektion och renovering av en
kokskanal genomférdes. Hostens dversyn/ stadning av tradgard och gemensamma utrymmen genomfordes
inte pa grund pagaende fasadrenovering och pandemi med radande restriktioner.

Medlemsinformation
Under aret har sex overlatelser skett, Andelarna 1005/7; 1003/45; 1106/50; 1203/52; 1302/60; 1304/62+63.

Till styrelsen anmalda och godkanda andrahandsuthyrningar vid utgédngen av aret var tva, andelarna 1001/8;
1006/40
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Bostadsforeningen Karlsvik Nir 21 u.p.a.
702001-0885

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning, tkr 1750 1648 1673 1692
Resultat efter finansiella poster, tkr -1404 -62 -21 289
Soliditet', % -1 41 40 39
' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Forandringar i eget kapital
Insatser  Upplatelse Fond for yttre  Owriga Balanserat Arets Totalt
avgifter underhall  fonder resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1029259 3510338 1445752 174300 -4 749 584 -61 776 1348 289
Resultatdisposition enligt
stamman:
Reservering fond for yttre 179 781 -179 781 0
underhall
lanspraktagande av fond
for yttre underhall
Balanseras i ny rakning -61 776 61776 0
Arets kapitaltillskott 13200 13 200
Arets resultat -1403728 -1403728
Belopp vid arets utgang 1029259 3510338 1625533 187500 -4991141 -1403728 -42 239
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -4 991 141
Arets resultat -1 403 728
Totalt -6 394 869
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till féreningens fond for yttre underhall avsattes enligt stadgar 179 781
lanspraktagande av fond for yttre underhall -1372 789
Balanseras i ny rakning -5201 861
Totalt -6 394 869
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Bostadsforeningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.

702001-0885

Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2021 2020
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning 2 1749637 1648 406
Ovriga rorelseintakter 3 28723 725
Summa Rorelseintakter 1778 360 1649131
RORELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhall 4 -2 969 200 -1493118
Administration och férvaltning 5 -115 364 =121 450
Avskrivningar -67 054 -67 053
Summa Rérelsekostnader -3151 618 -1 681 621
RORELSERESULTAT -1373 258 -32 490
FINANSIELLA POSTER
Rantekostnader och liknande resultatposter -30 470 -29 286
Summa Finansiella poster -30470 -29 286
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1403 728 -61 776
RESULTAT FORE SKATT -1403728 -61 776
ARETS RESULTAT -1403 728 61776
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Balansrakning

TILLGANGAR

Bostadsforeningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.
702001-0885

Not 2021-12-31 2020-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 2 464 270 2531324
Summa materiella anlaggningstillgangar 2464 270 2531324
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 7 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 500 500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2464770 2531824
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 3166 9 345
Ovriga fordringar 8 169 642 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 69 344 82714
Summa kortfristiga fordringar 242152 92 061
Kassa och bank
Kassa och bank 1157318 650 602
Summa kassa och bank 1157318 650 602
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1399 470 742 663
SUMMA TILLGANGAR 3864 240 3274 487
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Bostadsforeningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.
702001-0885

Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser 4539 597 4 539 597
Ovriga fonder 187 500 174 300
Fond for yttre underhall 1625533 1445 752
Summa bundet eget kapital 6352 630 6159 649
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4991 141 -4 749 584
Arets resultat -1403 728 -61 776
Summa fritt eget kapital -6 394 869 -4 811 360
SUMMA EGET KAPITAL -42 239 1348 289
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 9 3145000 1540 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3145000 1 540 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 9 100 000 100 000
Leverantorsskulder 269 366 24 453
Skatteskulder 7017 6207
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 385 096 255538
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 761479 386198
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3864 240 3274 487
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Bostadsféreningen Karsvik N:r 21 u.p.a.
702001-0885

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Redovisningsprinciperna ar oforandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan.

Avskrivning

Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstiligang Nyttiandeperiod
Byggnad 5048r/2%
Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning (tkr)

Rérelsens huvudintakter

Resultat efter finansiella poster (tkr)

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader
Soliditet (%)

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Réntekostnader

Réntekostnader i procent av nettoomséttningen
Belaning/kvm

Skulder tillkreditinstitut dividerat med kvm

Skuldkvot

Langfristiga skulder dividerat med nettoomséttningen
Likviditet

Omsattningstillgangar dividerat med kortfristiga skulder
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Bostadsfareningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.

702001-0885

Not 2. Nettoomsattning 2021 2020

Arsavgifter

Bostader 1576 782 1495910

Hyresintakter

Lokaler 111 304 106 700

Fastighetsskatt 2 6120 0
117 424 106 700

Ovriga intikter

Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12 400 2120

Avgift andrahandsupplatelse 2474 3548

Gastldgenhet 40 570 40125

Oresavrundning o TR 4

55 431 45 797

Totalt nettoomsattning 1749 637 1 648 406

Not 3. Ovriga rérelseintikter 2021 2020

Ovriga rorelseintdkter

Ovriga ersattningar och intikter 28723 725

Totalt évriga rérelseintakter 28723 725
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Bostadsforeningen Karlsvik Nir 21 u.p.a.

702001-0885

Not 4. Operativ drift och underhall 2021 2020
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 57 246 47 696
Uppvarmning 527 226 472618
Vatten och avlopp 68 111 65 158
Sophamtning . 104:395 104 823
756 978 690 295
Kopta tjanster
Fastighetsskotsel 36 254 33000
Fastighetsstad 62 842 54 007
Konsultarvode 0 23959
Tradgardsskotsel 58 396 30 861
Snérojning/sandning 36 095 0
Ovriga képta tjanster ol VRIS 24 500
198 864 166 327
Distribuerade servicetjianster
Bredband 160 888 169 996
Ovriga driftkostnader
Forsakring 69 004 65121
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 833l 82 261
152 735 147 382
Reparationer
Tak 0 66 469
Trapphus 125 825 17 319
Hiss 23910 19048
Tvattstuga 13763 94772
Lokaler 61113 11935
El 21 500 0
WS 80 836 57614
Ovriga reparationer 0% 51961
326 947 319118
Underhall
Fasad 1372789 0
Totalt operativ drift och underhall 2969 200 1493118
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Bostadsforeningen Karsvik N:r 21 u.p.a.

702001-0885

Not 5. Administration och férvaltning 2021 2020
Medlems- ach féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter 10934 10964
Ekonomisk forvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning 66771 80192
Extra ekonomisk forvaltning 11 655 4975
78 426 85167
Revision
Revisionsarvode 19688 19375
Kommunikation
Tele- och datakommunikation 1729 0
Ovriga kostnader
Bankkostnader 2332 2441
Ovriga kostnader 2255 3504
4587 5945
Totalt administration och férvaltning 115 364 121 450
Not 6. Byggnader och mark 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 3352720 3352720
Anskaffningsvirde mark 1110000 1110000
Utgdende anskaffningsvéirden 4462720 4462 720
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -1931396 - 1864343
Arets avskrivningar -67 054 -67 053
Utgdende avskrivningar -1998 450 -1931 396
Utgdende redovisat viarde 2464 270 2531324
Not 7. Andra langfristiga virdepappersinnehav 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvédrden 500 500
Utgdende anskaffningsvirden 500 500
Utgaende redovisat virde 500 500
Insats SBC
Not 8. Ovriga fordringar 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 0 2
Avrdkningskonto ABRF Group AB 169 642 0
Summa 169 642 2

[GVJ Hidhvtkme-rkx_2v11Qq ]

12 (14)



Not 9. Skulder till kreditinstitut

Bostadsféreningen Karlsvik N:r 21 u.p.a.
702001-0885

Villkors-  Rantesats Belopp Belopp

dndringsdag  2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31

SHB 2027-09-01 2,72% 460 000 540 000

SHB 2022-02-18 0,66 % 1700 000 0

SHB 2022-03-01 0,66 % 1085 000 1100 000

Summa skulder till kreditinstitut 3245000 1 640 000

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -100 000 -100 000

3145000 1 540 000

Not 10. Stallda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 3315000 3 290 000

Summa: 3315000 3290 000
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Bostadsféreningen Karlsvik Nir 21 u.p.a.
702001-0885

Underskrifter
den -/ /

Jan?resky Emma Soreskog

I

Mg N

Maria Skanse

Min revisionsberattelse har lamnats 2022 - Y~ O/

Therese Malmgren, K% Henrik Sidén
Intern revisor
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