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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21

allabrf.se 702001-0885

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21, organisationsnummer 702001-0885, avger harmed foljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. 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 sate i Stockholm.

Foreningen bestar av 49 bostdder med 73 medlemmar, en total bostadsyta om 3 149 kvm, en
féreningslagenhet/lokal som medlemmarna kan hyra och en lokal for uthyrning till verksamhet.

Beskattning

Da foreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Forsakring
Féreningens fastighet ar fullvardesforsakrad hos Bostadsratternas Fastighetsforsakring / S6derberg och
Partners.

Styrelse

Ordférande Karin Hellgren
Ledamot Sara Hammarkrantz
Ledamot Jan-Ake Johansson
Ledamot Mattias Mogard
Ledamot Johan Oberg
Suppleant Peter AlImstréom
Suppleant Julia Blom

Revisor

Auktoriserad revisor Therese Malmgren

KPMG
Intern Henrik Sidén
Suppleant Lars Lindgren

Styrelsens sammantraden

Styrelsen har haft 11 protokollférda sammantraden under aret varav det 6:e var konstituerande for den
sittande styrelsen. Méjlighet har funnits att delta digitalt for medlem som inte kunnat medverka fysiskt.
Styrelsen har forutom ordinarie moten sammantratt rorande underhallsplanen och finansiering av denna.
Valberedning

Valberedningen har bestatt av Anna Gustavsson och Isabelle Eberqvist

2 (16)

Penneo document key: BXXVT-FUSBZ-13PD1-WFEK6-OE1F5-LUCBA



Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-09.

Extra stamma holls 2023-11-12.
Vid extrastamman beslutades om faststallande av stadgar (andra omrdstningen).

Ekonomi

Ekonomisk forvaltning har utforts av Allabrf i Stockholm.

Fastighetens taxeringsvarde var 127 598 tkr for 2023. Totalt har 93 841 kr erlagts i skatt, varav
fastighetsavgiften stod for 93 841 kr

Foreningens enskilt storsta taxebundna utgift ar fjarrvarmen. Den uppgick till 472 618 kr.

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

Nyckeltal

Ar 2023 2022 2021 2020

Rantekostnader: (<20% OK, >40%!!) 12,9 4,84 1,77 1,78
Skuldkvot: (<5 OK, 10-15!!) 3,0 2,75 1,77 0,93
Likviditet: (>1 OK) 1,8 1,7 1,6 1,9

Foreningens har upptagna lan pa totalt 6 045 000 kr fordelat pa fem lan.

Ingdende skuld Ranta/ tid bunden. Loptid
1 065 000 4,96/ 90 dagar till 2024-03-01. 57 ar
380 000 2,72/ 10 ar till 2027-09-01 10 ar
1700 000 4,96/ 90 dagar till 2024-02-22. -
2000 000 4,96/ 90 dagar till 2024-02-02 -
1000 000 4,99/ 90 dagar till 2024-02-02. -
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Forvaltningen av fastigheten har utférts av styrelsen med hjalp av Allabrf AB (ekonomisk férvaltning och
administration av medlemsregister), Adfingo Fastighetsservice AB (fastighetsskotsel och akuta atgarder
férknippade med densamma) samt Andersson och Johansson AB (stddning av trapphus och tvattstuga). Byte av
entreprendr for sophantering till Office Recycling under aret samt till Maris Puts och Stad gallande stadning.

Aktiviteter under januari till mars manad

@ Beslut om att hoja avgiften for gastlagenheten fran 375kr till 450kr fran och med 1 februari.

@ Beslut om avgiftshojning om 10 % fran 1 april. Relining av alla horisontella stammar i kallaren samt vertikala
upp till rensluckan Karlsviksgatan.

@ OVK genomford pa samtliga lagenheter och lokaler.

@ Inbrott i en av lagenheterna pa Karlsviksgatan. Efter detta inskranktes mojligheten att ta sin in med kod i
portarna till klockan 06-22 samt att forstarkning av dorren till tvattstugan genomfordes.

Aktiviteter under april till juni manad

@ Varens Oversyn och stadning av tradgard och gemensamma utrymmen genomférdes med sadd av grés,
plantering av blommor, inoljning och utplacering av nya tradgardsmabler och trevlig samvaro.

@ Vattenskada i lagenhet St Eriksgatan, vilket medfor stora kostnader for foreningen.

@ Tradgardsgrupp bildad som tar stort ansvar for att gora var tradgard gronskande och fin att vistas pa.

Aktiviteter under juli till september manad

@ Vattenskada pa Karlsviksgatan som aven den &r kostsam for foreningen.

@ Tecknar avtal med Stockholm Exergi om 6vervakning av varmecentralen.

@ Sommarens regnperioder innebar viss fukt i kallaren pa Karlsviksgatan. Torrbollar kdptes in vilket atgardade
problemet.

Aktiviteter under oktober till december manad

@ Efter tva kostsamma vattenskador beslutas om inkop av sa kallade vattenvakter som varje
lagenhetsinnehavare ska installera under diskbank i koket. Underlatelse att géra detta innebar férsummelse
och att ansvar laggs pa lagenhetsinnehavare vid eventuella vattenskador.

@ Renovering av entréportar, med fantastiskt resultat saval gallande utseende som trygghet.

@ Hoststadning av garden med hég medverkandegrad, bra resultat och trevlig samvaro.

@ Nya stadgar antagna efter tva av varandra féljande extrastammor.

@ Stockholm Milj6 och Halsa gér hembesok hos medlem som klagar pa ventilation/roklukt. Utldtande i drendet
vantas i borjan av 2024,

@ Ombesiktning OVK med godkant resultat efter att medlemmar installerat spaltventiler.

@ Beslut om byte av ekonomisk forvaltare fran AllaBrf till Fastighetsagarna. Bytet dger rum 1 januari.

Medlemsinformation

Overlatelser

Lgh. nr./ andel Kopare / tilltradande Saljare / avtradande

1006 /6 Michaela Paro Matilda Nilsson

1404 /34 William Rhodin och Katarina Rhodin Pierre Lindgren

1503/ 37 Julia Blom och Bradley Lister Henrik Sander och Lena Asplund
1005/7 Paulina L66w och Tim Forsstrom Filip Kazakov

1004/44 Isabell Eberkvist Mikaela Ramos

1202/53 Beata Schuick och Ariel Goobar Johan Skeppner

Andrahandsuthyrning (till styrelsens anmalda och godkanda andrahandsuthyrningar)

Matilda Nilsson, enligt beslut 2022-10-01
Siri Jansson, enligt beslut 2022-09-01
Nils och Maria Norstrom, enligt beslut 2022-07-01
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Flerarsoversikt

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21

702001-0885

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 2027 1834 1750 1648
Resultat efter finansiella poster, tkr -764 -2199 - 1404 -62
Soliditet', % -79 -65 -1 41
Foreningen, kr
Rantekanslighet 3 3
Snittranta % 4.85 3
Bostadsrdtten, kr
Energikostnad / kvm 250 205
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter 78 90
Sparande / kvm 7 12
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 571 526
Skuldsattning / kvm 1920 1634
Resultat efter finansiella poster / kvm upplaten -243 -698

med bostadsratt
' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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Forandringar i eget kapital

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Insatser  Upplatelse- Fondfér yttre underhall Balanserat Balkongfond Arets resultat Totalt
avgifter resultat

Belopp vid arets ingang 1029259 3510338 432 525 -5201 860 201150 -2199470 -2228058
Resultatdisposition
enligt stamman:
Reservering fond for 179781 -179 781 0
yttre underhall
Avsattning till 15000 15000
balkongfond
lanspraktagande av -432 525 432525 0
fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning -2199 470 2199470 0
Arets resultat 763994  -763994
Belopp vid arets utgang 1029259 3510338 179781 -7148586 216150 -763994 -2977 052

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall

lanspraktagande av fond for yttre underhall

Balanseras i ny rakning

Totalt

STYRELSENS UTTALANDE AVSEENDE ARETS FORLUST

-7 148 586
- 763994
-7912580

179781
-179781
-7912580
-7912580

Styrelsen har i uppgift att bevaka och planera for féreningens ekonomi bade pa kort och lang sikt. | detta
arbete ingar bade resultat- samt likviditetsplanering. Féreningens styrelse har dven i uppgift att uppratta en
underhallsplan och tillgodose sa foreningens medlemmar, via sin arsavgift, &r med och satter av sparade medel
till foreningen framtida underhall. Kostnaden fér den arliga avsattningen framgar av féreningens

underhallsplan.

Arligen uppdateras féreningens budgetar via styrelsens verktyg i portalen hos férvaltaren Allabrf. Utefter
foreningens kostnadsmassa beslutas darom arsavgiften for foreningens medlemmar.

En bostadsrattsforening har inte som syfte att ga med vinst och far darmed ga med forlust sa lange den klarar
av att betala sina driftkostnader, rantor och beslutad amortering, samt lagger undan pengar for framtida

underhallsbehov efter underhallsplan.

| drsredovisningen langre fram finner ni bland annat en kassaflddesanalys dar foreningens kassaflode
presenteras. Foreningen har idag avskrivning som paverkar arets resultat negativt. Detta i sig har ingen
langvarig negativ inverkan pa féreningens ekonomi. Foreningen har medel och tillgangar att betala sina
kostnader/utgifter, likt ovan beskrivit, och har en plan fér att bekosta framtida planerade underhallsatgarder.
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Resultatrakning

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21

702001-0885

1 januari - 31 december Not 2023 2022
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 2 026 626 1834232
Ovriga rérelseintakter 3 274 262 600
Summa Rorelseintakter 2 300 888 1834832
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -2 541 059 -3629 854
Administration och forvaltning 5 -211 324 -262 729
Avskrivningar -67 159 -67 054
Summa Rorelsekostnader -2819 542 -3 959 637
RORELSERESULTAT -518 654 -2 124 805
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 15239 2
Rantekostnader och liknande resultatposter -260 579 -74 667
Summa Finansiella poster -245 340 -74 665
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -763 994 -2199 470
RESULTAT FORE SKATT -763 994 -2199470
ARETS RESULTAT -763 994 -2199 470
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 2330057 2397 216
Summa materiella anlaggningstillgangar 2330057 2397 216
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 7 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 500 500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2330557 2397716
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 39773 0
Ovriga fordringar 8 100 2731
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 68 746 71063
Summa kortfristiga fordringar 108 619 73794
Kassa och bank

Kassa och bank 1316 183 956 714
Summa kassa och bank 1316 183 956 714
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1424 802 1030 508
SUMMA TILLGANGAR 3755 359 3428 224
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Insatser

Ovriga fonder
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4 539 597 4 539 597

216 150 201 150

179 781 432 525

4935 528 5173272

-7 148 586 -5201 860

-763 994 -2199 470

-7 912 580 -7 401 330

-2 977 052 -2 228 058

9,10 5945 000 5045 000
5945 000 5045 000

5945 000 5045 000

9 100 000 100 000
211 531 165 144

13463 11287

3563 32 505

458 854 302 346

787 411 611282

787 411 611282

3755359 3428 224
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01

(0]
2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -518 655
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 67 159
Summa -451 496
Erhallen ranta 15239
Erlagd ranta -260 579
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av -696 836
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar -34 825
Okning av rérelseskulder 176 129
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -555 532
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagning av nytt |1an 1 000 000
Amortering av |an -100 000
Avsattning balkongfond 15000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 915 000
Arets kassaflode 359 468
Likvida medel vid arets borjan 956 714
Likvida medel vid arets slut 1316183
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

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

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnad 50ar/2%

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla arsavgifter som tas ut fér ytor upplatna med bostadsrétt,
inklusive avgifter baserade pa individuella méatningar av forbrukning, fordelat per kvm upplaten med
bostadsratt. Avgifter for tjanster som en medlem kan vdlja som tillvalingar inte.

Skuldsattning per kvm: Ranteb&rande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsrdtt och hyresrétt dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsraitt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten med bostadsrétt och hyresrétt Med justerat
resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad
for planerat underhall samt avdrag resp. tillagg av intdkter och kostnader som &r vasentliga och som inte ar en
del av den normala verksamheten.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva hojas om rantan stiger

med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) fordelat per
kvm bostadsrdtt och hyresratt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens totala rérelseintakter som kommer fran arsavgifter.
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Not 2. Nettoomsattning

Arsavgifter
Bostader

Hyresintakter

Lokaler
Fastighetsskatt

Ovriga intakter

Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Avgift andrahandsupplatelse
Gastlagenhet

Oresavrundning

Totalt nettoomsattning

Not 3. Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter
Ovriga ersattningar och intakter
Totalt 6vriga rorelseintakter

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

2023

1797 357

120778
12 240

133018

17 200
5332
73718

1

96 250
2026 625

2023

274 262
274 262

2022

1655718

108 134
12 240

120374

20 282
931
36 926
2

58 140
1834231

2022

600
600

Ovriga intakter 2023 bestar av bland annat elstdd p& 12719 kr och 228 888 kr i forsakringsersattning.
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Not 4. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten och avlopp
Sophamtning

Funktionell anlaggningsservice

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK

Hiss

Obligatoriska service- och besiktningskostnader

Képta tjanster
Fastighetsskotsel
Fastighetsstad
Tradgardsskotsel
Snorojning/sandning

Distribuerade servicetjanster

Bredband/kabel-TV
Bredband

Ovriga driftkostnader
Forsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Trapphus
Hiss
Tvattstuga
Lokaler

El

WS

Underhall

Fasad
Portar och las
VS

Totalt operativ drift och underhall

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21

2023

72775
610759
102 951
107 553

894 038

47 500
12372
12 350

72 222

41 028
77 180
16 436
4719

139 363

662
160 909

161571

82129
93 841

175970

7473
54 313
0

279

0

455 094

517 159

-12 000
92 230
500 506

580 736
2541 059

702001-0885

2022

51171
521 069
74 457
106 845

753 542

4994
18 226

23220

41 046
69 267
39 803

4719

154 835

802
160 609

161 411

73034
90 411

163 445

20931
28 262
3543
15235
15177
120 409

203 557

1961 888
0
207 956

2169 844
3629 854
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Not 5. Administration och forvaltning 2023 2022
Medlems- och féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter 12100 11122
Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning 56 146 53791
Extra ekonomisk forvaltning 26 191 31084
82 337 84 875
Revision
Revisionsarvode 30 625 22000
Kommunikation
Tele- och datakommunikation 1721 1671
Ovriga kostnader
Forbrukningsmaterial och forbrukningsinventarier 7737 7 499
Konsultarvode 6125 75 000
Bankkostnader 9523 3185
Hyra lokal 0 2 000
Ovriga kostnader 61155 55376
84 540 143 061
Totalt administration och férvaltning 211324 262729
Not 6. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 3352720 3352720
Anskaffningsvarde mark 1110 000 1110 000
Utgaende anskaffningsvarden 4462720 4462720
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -2 065 504 - 1998 450
Arets avskrivningar -67 159 -67 054
Utgaende avskrivningar -2 132 663 -2 065 504
Utgaende redovisat varde 2330 057 2397216
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 36 890 000 36 890 000
Taxeringsvarde mark 90 708 000 90 708 000
127 598 000 127 598 000
Not 7. Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Insats SBC 500 500
Summa 500 500
Not 8. Ovriga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 100 43
Avrakningskonto ABRF Group AB 0 0
Ovriga fordringar 0 2 688
Summa 100 2731
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Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Not 9. Skulder till kreditinstitut

Villkors-  Rantesats Belopp Belopp

andringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31

SHB 2027-09-01 2,720 % 300 000 380 000
SHB 2024-02-22 4,960 % 1700 000 1700 000
SHB 2024-03-01 4,960 % 1 045 000 1065 000
SHB 2024-02-02 4,960 % 2 000 000 2000 000
SHB 2024-02-02 4,990 % 1 000 000 0
Summa skulder till kreditinstitut 6 045 000 5145000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -100 000 -100 000
5945 000 5045 000

Not 10. Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 7 145 000 5220 000
Summa: 7 145 000 5220000
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Underskrifter

Bostadsrattsforeningen Karlsvik nr 21
702001-0885

Styrelsen har signerat den dagen som framgar av de elektroniska signaturerna

Karin Hellgren
Ordférande

Jan-Ake Johansson
Ledamot

Johan Oberg
Ledamot

Sara Hammarkrantz
Ledamot

Mattias Mogard
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av digital signatur

Therese Malmgren
Auktoriserad revisor

KPMG

Henrik Sidén
Intern
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