BOSTADSRATTSFORENINGEN KARVEN

Styrelsen for bostadsrittsforeningen Kérven med org nr 716420-3783 avger hiirmed

ARSREDOVISNING for 2022

Detta iir bostadsriittsforeningen Kiirven.

Bostadsrittsforeningen Kérven ér ett privatbostadsforetag med styrelsens sdte i Solna kommun. Géllande
stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-03-11. Den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket
1999-02-24.

Bostadsrittforeningen Kérven dr beldgen pa Rasundavédgen 64 och 66 i Solna och omfattar 3 779
kvadratmeter bostadsyta fordelade pa 46 lagenheter. Foreningens tva byggnader uppfordes aren 1949
och 1950. Ombildning till bostadsritt skedde den 1 mars 1999. I foreningen inryms dven tva
kommersiella lokaler om totalt 365 kvadratmeter. Foreningens tomt &r frikdpt och omfattar 2 770
kvadratmeter.
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Foreningsstimma:

Ordinarie foreningsstimma kommer att hallas torsdagen den 20 april 2023, klockan 19:00.
Kallelse till stimman kommer att utdelas i enlighet med bestimmelserna i féreningens stadgar.

Upplysningar rorande foreningen:

- De tva fastigheterna Kérven 1 och Kéarven 2 (Rasundavégen 66 och 64) har varsin byggnad av
samma storlek och uteseende. Byggnaderna uppfordes ar 1949 — 1950 och bildar bostadsritts-
foreningen Kérven.

+ Den 19 april 1988 bildades foreningen med syfte att tillforsikra medlemmarna majlighet till
ombildning av fastigheterna till bostadsrétt vid en eventuell framtida forsiljning.

- Den 12 januari 1999 tecknades avtal med hyresvarden om att sélja fastigheterna
till bostadsrattsforeningen.

+ Den 1 mars 1999 tilltridde foreningen som #gare till fastigheterna varvid ombildningen
tillbostadsratt fullbordades.

+ Foreningen omfattar 46 bostidder vilka samtliga &r upplatna med bostadsritt. Total bostadsyta
dr 3 779 kvm. Snittytan per bostad &r 82 kvm.

+

Lokalytan dr 365 kvm fordelad pa fyra lokaler som disponeras av tva hyresgéster.
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Foreningens anskaffningsvirde pa fastigheterna ér 42 745 tkr inklusive byggnader, mark
och utgifter for forbattringsatgirder. Per kvm ldgenhetsyta utgér anskaffningsvérdet 11 311
kronor. Foreningens lan per kvm ldgenhetsyta &r 2 957 kronor. Réntekostnaderna under
2022 var 51 kowr per kvm ldgenhetsyta vilket motsvarar en genomsnittsranta om 1,72%.

Genomforda underhallsatgirder:

Efter tilltradet har foreningen under ar 20022022 bland annat genomfort féljande forbéttringar och
moderniseringar:

2002 Byte av VA-stammar i kok och badrum

2002 Renoveringar av samtliga badrum inklusive byte av all utrustning.
2003 Ommalning av trapphus och entréer.

2003 Byte av entréportar.

2003 Ombyggnader av-hissarna.

2003 Fornyelse av tradgarden.

2006 Byte av fonster och balkongdérrar.

2007 Byte av lagenhetsdorrar till sikerhetsklassade dorrar.
2008 Ny belysning i tradgard och pa fasader.

2008 Forbittringar av dorrar i gemensamma utrymmen.
2008 Ny belysning i gemensamma utrymmen.

2010 Byte av rokluckor och vajrar till desamma.
2011 Modernisering av ventilationen. .
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Byte av undercentral for fjarrvarme.
Moderniserat maskinparken i tvéttstugan.
Renoverat rokkanaler.

Malning platdetaljer pa taket i 64:ans byggnad.
Mélning av trapphusen.

Byte av postboxar och renovering av Brights lokaler i 64:an. Fortsatt modernisering av
tvittstugan.

Renovering av Café Kérvens lokaler i 66:an.

Obligatorisk ventilationskontroll har genomforts samt atgarder for béttre luft i
byggnaderna. Nya hyresavtal med lokalhyresgésterna har tecknats som hojer féreningens
inkomster fran och med 2019.

Renovering av Café Kirvens lokaler, sista etappen
Utbyte av kodlésare vid entrédorrarna
Upprustning av styrelserummet

Montering av snorasskydd pa taken.

Upprittande av langsiktig underhallsplan for byggnaderna.

Utbyte av belysningen i trapphusen till energibesparande LED-armaturer samt
kompletterat med nddbelysning.

Digitalisering och uppdatering av planritningarna for bostdaderna.

Installation av anldggning for avgasning av vattnet i vdrmesystemet i enlighet med
rekommendationerna i den energideklaration som utférdes under 2019.

En omfattande plan for tradgéardens fortsatta utveckling har tagits fram men lagts pa is tills
byggnadernas fasader har blivit omputsade. Detta planeras ske nér sprangningsarbeten for
tunnelbanan under foreningens tomt 4r avslutade. En ny upphandling av tjanster rérande
tradgardsarbete hear resulterat i byte av entreprendr.

Montering av vdarmekablar i takrdnnor och stuprdr pa 64:an for att forhindra isbildning.

Med avsikt att forldnga livslangden hos vara stora franluftsfldktar har lagren i dem bytts ut.
Styrelsen har faststillt en budgetmalsattning for resultat, kassa, kassaflode och
laneamortering. Ytterligare redogorelse ldmnas pa sidan 6.

Namnskyltar och trapphusregister har bytts ut till en tydligare och mer

tilltalande design.
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Forvaltningsberiittelse

Vid ordinarie foreningsstimma den 21 april 2022 och ddrefter konstituerande styrelseméte utsags
foljandeforeningsfunktionérer:

Ordforande: Tomas Linderstal

Styrelseledaméter: Carina Josefsson, Maryam Hessam Amiri, Emil Ringh, Hans Lidman
Revisorer: Tommy Staby (féreningsvald) och Lena Zozulyak (BoRevision AB)
Valberedning: Ulf Larsson-Flink och Mikael Josefsson

Aret 2022 i sammandrag betriffande foreningens ekonomi.

o Foreningens inkomster uppgick till 3 329 403 kr (fa 3 073 024 kr). I beloppet for 2022 ingér inkomster
av engangskaraktar med 176 078 kr.

Arsavgiften har uttagits med 674 kronor per kvm (f.4. 661 kr)

Arets nettoresultat blev 477 217 kr (f &4 66 082 kr).

Kassaflddet fran 16pande forvaltningen blev 1 275 959 kr (f 4 992 743 kr).

Avskrivningar pa féreningens byggnader och inventarier har gjorts med 798 742 kr (f4 926 661 kr).
Amorteringar pa foreningens krediter har gjorts med 85 751 kr (fa 91 130 kr).

Fastighetens lopande kostnader inklusive réntor blev 2 053 444 kr (f a 2 080 281 kr).

Foreningens egna kapital uppgar per 2022-12-31 till 19 812 126 kr (fa 19 334 908 kr).

Foreningens likvida medel uppgar per 2022-12-31 till 3 615 844 kr (fa 2 737 247 kr).

Foreningens fastighetslan uppgar till 11 173 190 kr (fa 11 262 120 kr)

och motsvarar 2 957 kr per kvm ldgenhetsyta.

Foreningens soliditet redovisas till 63 % (f & 62%).

o Den ekonomiska stillningen och likviditeten &r fortsatt tillfredsstéllande.
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Redogorelse over styrelsens forvaltning.

Forvaltningsatgirder och styrelsens arbete under aret.

Styrelsen har under 2022 genomfort 13 protokollférda sammantridden. Styrelsen har svarat for den tekniska och
kamerala forvaltningen.

Féreningsstimman den 21 april kunde till medlemmarnas uttryckta gillande ater genomforas med fysiskt
deltagande.

Aven de tva stiddagarna innebar savil goda arbetsinsatser som trivsam social samvaro i tradgarden. Dartill
genomfordes en mycket uppskattad Lucia-fika vid grillplatsen.

Under 4ret har ett samarbete inletts med tre andar Brf i grannskapet. Avsikten &r att dela information och
erfarenheter kring forvaltningsarbetet.

Styrelsens arbete med att utveckla hemsidan till en virdefull informationskélla for medlemmarna har fortsatt.
Styrelsen har faststillt en budgetmalsittning for resultat, kassa, kassaflode och laneamortering. I en femarig
resultatsimulering har &dven kostnaderna for planerade underhallsprojekt beaktats. Som en f6ljd av detta
beslutade styrelsen att hoja arsavgifterna med 2% fran den 1 januari 2022 och 2 % fran den 1 januari 2023. e




Springningsarbetena for den nya tunnelbanan till Arenastaden har paborjats under aret. Som erséttning for det
intrang stationsutrymmet kommer att géra under vara fastigheter har féreningen erhallit 135 tkr.

Den 1 april 6vertog foretaget Elevate AB ansvaret for service av vara hissar.

Under arets fyra forsta manader genomfordes i samarbete med Norrenergi ett pilotprojekt med
lagenhetsplacerade temperaturavlésare for styrning av uppvarmningen. Utfallet blev en berdknad minskning av
fjarrvirmeforbrukningen med 5-10%. Styrelsen har beslutat att teckna avtal med Norrenergi om en liknande
teknisk 16sning fran 2023.

Med avsikt att forldnga livsldngden hos vara stora franluftsflaktar har lagren i dem bytts ut.

Med anledning av en allt oroligare omvirldssituation har styrelsen inventerat status pa vara skyddsrum och
upprittat en handlingsplan, som borjat atgérdas.

Efter en medlemsmotion vid 2022 ars foreningsstimma har namnskyltar och trapphusregister bytts ut till ett
tydligare och mer tilltalande utforande.

Personal

Foreningen har inte haft nagon anstilld personal utan har upphandlat erforderliga tjdnster rérande 16pande
underhall och fastighetsservice. For den kamerala forvaltningen har adjungerade ledamoten Kjell Sandin
svarat och for detta arbete 16n fran som och med 2018 utgatt med 6 000 kronor per manad. Fran den 1

januari 2023 den kamerala forvaltningen dvertagits av redovisningsbyran Daniel Klasson Redovisning
AB.

Loner och andra ersittningar.

Arvode till styrelsen, fértroendevald revisor samt valberedare, beslots av ordinarie stimma 2021 till 95
000 kronor att fritt férdelas mellan funktiondrerna. Arvode till yrkesrevisorn skulle utga enligt anbud.
Utbetalningen av arvoden sker normalt efter pafoljande stimma dvs nér rakenskapsaret dr avslutat och
redovisat till foreningsstamman.

Medlemsinformation.

Under aret har fem (f.4. tva ) lagenhetsoverlatelser registrerats. Antal medlemmar per 31 december 2022 var
70 (fa70).

Femarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning, tkr 3329 3073 2935 3138 2 866
Resultat efter finansiella poster, tkr 477 66 116 -298 -240
Soliditet, % 63% 62% 60% 60% 60%
Arsavgift per kvm bostadsriittsyta, kr 674 kr 661 kr 649 kr 649 kr 649 kr
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 2 957 kr 2979 kr 3 003 kr 3025 kr 3123 kr
Genomsnittliga skuldrdnta 1,73% 1,45% 1,53% 1,61% 1,56%
Driftskostnad/kvm 382 kr 396 kr 381 kr 519 kr 445 kr
varav viarmekostnad/kvm 142 kr 157 kr 140 kr 150 kr 160 kr
varav kostnad for elektricitet/kvm 24 kr 26 kr 21 kr 30 kr 25 kr
Sparande per ar/kvm (¥*) 338 kr 263 kr 249 kr 148 kr 158 kr
Réntekédnslighet/kvm och ar (**) 30 kr 30 kr 30 kr 30 kr 31 kr




(*) Sparande per ar utgors av foreningens kassamdissiga overskott uttryckt som kassaflode fran den l6pande
forvaltmingen i Kassaflodesanalysen dividerat med den totala ldgenhetsytan i byggnaderna.

(**) Riintekdnslighet anger hur mycket en fordndring av foreningens rdntebetalningar pa sina lan med
1%-enhet paverkar rintekostnaderna per kvm ldgenhetsyta. Fran 2023-03-01 ar siffran 28 kr.

Foreningens finansiella mal.

Styrelsen antog vid sitt sammantridde den 15 november 2021 vigledande principer som ambition for 2022—
2026:

Dessa ska ligga till grund for styrelsens budgetarbete och ddrmed faststdllande av foreningens arsavgifter.

1. Foreningen budgeterar for ett resultat pa 100-200 tkr per ar.

2. Foreningen siktar pa att ha en kassa som ligger stadigt och ej under 1 mkr.

3. Foreningen siktar pa att amortera av sina fastighetslan med intervallet 300500 tkr per ar.

4. Foreningen siktar pa ett kassaflode fran den I6pande verksamheten pa ca 1 mkr/ar

5.Foreningens soliditet ska uppga till minst 50%. (Detta mal har lagts fast ar 1999 vid forvirvet att fastigheten.)

I fraga om maluppfyllelse kan konstateras att:

1. Det forsta malet uppnaddes da resultat for 2022 exklusive inkomster av engangskaraktér blev 301 139 kr.
Men beaktas bor att rdntekostnaderna fortfarande var laga i ett mer langfristigt perspektiv.

2.Den utgaende kassan per 2022-12-31 uppgar till 3,6 mkr. Kassan har stadigt vaxt under de senaste tre aren

beroende pa laga amorteringar syftande till att bygga upp en kassa infor storre reinvesteringar under kommande
ar med inledning av hissarna under 2023.

3.Foreningens har inte innehallit sitt finansiella mal rérande amorteringar men styrelsen planerar for
amorteringar i overkant av det finansiella malet under 2023 dé réntorna okar i takt med att lan med bunden
rdnta ska omsittas.

4.Det fjarde malet uppfylldes da kassaflodet fran den 16pande forvaltningen exklusive inkomster av
engangskaraktér uppgick till 1 099 881 kr.

5.Det femte malet ar uppfyllt da soliditeten per 2022-12-31 uppgick till 63%.

Ekonomisk stillning, resultat, likviditet och kassaflode ar 2022.

Ekonomisk stdllning.

Anskaffningsutgiften for foreningens tva byggnader och mark har, inklusive forbattringsatgérder, per den 31
december 2022 uppgitt till 42,7 mkr och finansieringen har skett pa foljande sitt:

Medlemsinsatser: 18,2 mkr
Bankkrediter netto efter amorteringar: 11,4 mkr
Finansiering via foreningens kassaflode: 9,9 mkr
Upplatelseavgifter vid forsdljning av ldgenheter i foreningens dgo: 3.2 mkr

Total finansiering 42,7 mkr o




I not 9 ldmnas utforligare redogérelse dver fastighetens anskaffning och redovisat vérde.

Foreningens egna kapital uppgar vid arets utgang till 19 812 126 kronor jamfort med 19 334 908 kronor vid
arets ingang innebérande en soliditet pa 63%. Arets 6kning av eget kapital dr hénforlig till redovisat 6verskott.

Med ett mal for soliditeten om minst 50 % skulle foreningen med nuvarande kapitalstruktur kunna 6ka sina
fastighetslan med cirka 8,0 mkr utan att falla under det uppstillda mélet. Med de avskrivningar pa
byggnaderna som foreningen gor med 0,8 mkr per ar, vixer detta utrymme for 6kning avfastighetslanen
kontinuerligt. Mélet om en soliditet pa minst 50 % lagger saledes inget hinder i véigen for foreningen att ka
sina lan om nagon mer omfattande reparation eller forbattringsatgérd skulle behova genomfGras. Mindre
reparationer och sedvanligt underhéll kan foreningen gora inom ramen for medel till de I6pande utgifterna
som betalas med de arliga inkomsterna fran arsavgifter och lokalhyror.

Sammanfattningsvis bedémer styrelsen att foreningen dven framdver har mycket goda méjligheter att pa
marknadsméssiga och helst bittre villkor finansiera sina investeringar.

Vid en jamforelse mellan marknadsvérdet och det redovisade vérdet pa foreningens fastighet kan konstateras
att det finns ett patagligt verviarde som beror pa att det har skett en prisuppgang pa bostadsfastigheter sedan
foreningen ombildades och forvirvade byggnader och mark. Den ursprungliga anskaffningsutgiften 1999 for
byggnader och mark var 25,7 mkr vilket var ett mycket fordelaktigt pris redan da. Det kan vidare konstateras
att foreningen efter forvirvet 1999 gjort forbattringar som motsvarar en investeringsutgift om 17,0 mkr.

Fastighetslanen.

Foreningens fastighetslan uppgar vid utgangen av 2022 till 11 173 190 kr och vid utgangen av 2021 till

11 258 942 kronor vilket per kvm bostadsyta motsvarar 2 957 kronor. | foreningar med nybyggda fastigheter
brukar lanen motsvara cirka 13 000 kronor per kvm. Fastighetslanen utgor 40 % av det redovisade virdet pa
byggnader och mark. Medlemmarnas kapital utgor darfér 60 % av det redovisade virdet pa byggnader och
mark.

Fastighetslanen i forhallande till anskaffningsvirdet pa byggnader och mark uppgar till 26%. Relationen
mellan fastighetslan och foreningens inkomster av arsavgifter och hyror for 2022 &r 3,5 dér en kvot under
5,0 anses synnerligen bra.

I not 14 pa sidan 23 redovisas den fullstdndiga lanestrukturen med réntesatser, belopp och forfallotidpunkter.
Rintekostnaderna pé féreningens lan uppgick under 2022 till 193 648 kronor (f.4. 164 100).

Rintekostnaderna uppgar dérfor till 51 kronor per kvm bostadsyta och ar (f.a. 43). Omréknat till en bostad
med en genomsnittlig yta om 84 kvm innebér det att kostnaden for foreningens 1&n var 359 kronor per ménad.
Under aret har amorteringar gjorts med 85 751 kronor (f.4. 91 130 kr) Styrelsen har under de senaste tre dren
byggt under foreningens kassa men styrelsen avser att 6ka amorteringarna till i storleksordningen 300 000 —
500 000 kronor per ar.

Styrelsen kommer inte att se sig foranlaten att 6ka pa foreningens lan under 2023. Genomforandet av

underhéllsplanens bedémda atgérder kan ta cirka 1 500 000 kronor fran likvida reserver i ansprak under
2023 och per 2022-12-31 uppgar de till 3 616 000 kronor.

Arets resultat

Foreningens intdkter uppgar under 2022 till 3 329 403 kronor jamfort med 3 073 024 kronor under 2021.

Intikterna har okat till f51jd av att arsavgifterna hojdes med 2,0% fran och med 2022-01-01. Styrelsen beslot
infor 2021 att tills vidare hoja arsavgifterna med 2,0% per ar och saledes har dven arsavgifterna for 2023 kats
med 2,0%. i




Lopande driftskostnader inklusive fastighetsskatt redovisas till 1 859 795 (f.4. 1 916 181) kronor. Kostnaderna
motsvarar 56 % av arets intékter och 492 kronor per kvm ldgenhetsyta.

Rintor uppgick till 193 648 (f.4. 164 100) kronor vilket motsvarar en genomsnittsrénta pa 1,73 % (f.4. 1,45
%). For 2023 budgeteras en fortsatt uppgéng till 4,0% vid arets utgang men styrelsen hyser en férhoppning om
en mer begridnsad uppgéang i det allménna rénteldget.

Avskrivningar pa byggnader och byggnadsinventarier har belastat resultatet med 798 742 (926 661) kronor.

Nettoresultatet redovisas till 477 217 (f & 66 082) kronor vilket motsvarar 123 kronor per kvm
bostadsyta (f.4.17 kr).

Avskrivningar pa byggnader.

Styrelsen vill fista ldsarens uppmarksambhet pa att Brf Kérven skriver av pa sina byggnader enligt /injcr
princip enligt det s.k.K-3 regelverket.

Det betyder att virdeminskningen pa byggnaderna som kommer av forslitning pa grund av élder, brukoch
ddrmed jamforliga orsaker fordelas jamnt ver tiden.

Foreningen skriver av pa sina byggnader och byggnadsinventarier enligt en princip bendmnd
komponentavskrivning. Den betyder att byggnadernas bestandsdelar som stomme, tak, fasader, hissar ror och
elinstallationer mm skrivs av var for sig i stillet for med en fast procentsats. For varje komponent faststélls en
ekonomisk livslangd. Med ekonomisk livsldngd avses den nyttjandeperiod som komponenten bedoms
anvindas i byggnaden. I normalfallet ska den tiden sammanfalla med den tekniska livsldingden men kan ocksa
avvika till exempel pa grund av forvintad forandring av lagstiftning eller tekniska forbattringar.

Fram till och med 2020 skrevs byggnaderna érligen av med 2,00 % pa anskaffningsvardet. Avskrivningen for
2022 enligt den inforda metoden med komponentavskrivningar innebér en avskrivning pa 1,87 %. I framtiden
kan avskrivningsbeloppet 6ka pa grund av ersittningsinvesteringars hogre kostnad @n den ursprungliga
anskaffningsutgiften.

Arlig avskrivning om cirka 2,0 % pa byggnadernas anskaffningsvirde ligger i linje med vad kommersiella
bostadsforetag anser sig behdva skriva pa sina byggnader. Den verviagande delen av bostadsréttsforeningar
med relativt nyuppforda byggnader skriver av sina byggnader med 0,5% av anskaffningsutgiften per ar.

Syftet med att ldgga in avskrivningar i arsavgifterna &r att ddirmed skapa ett kassaflode for kommande
reparationer och forbittringar. Pa det sittet behover inte féreningen successivt dka sin belaning for att
aterstilla sadant som forslits eller behdver moderniseras. Varje generation av bostadsrittsinnehavare bér
darmed sina kostnader for byggnadernas anviandning for bostadsdndamal. Detta oavsett nér i tiden behov av
aterstillande av forslitet material eller forbattringar uppkommer.

Kassaflode.

Den likvida situationen #r fortsatt tillfredsstéllande och foéreningens likvida medel har 6kat med totalt 875 905
kronor (f & 737 792) och uppgar per 2022-12-31 till 2 737 247 kronor.

Foreningens kassaflode fran den 16pande forvaltningen dvs inkomster minus I6pande driftskostnader och
rantor var 1 275 959 (f 4 992 743) kronor.

Det totala kassaflodet for 2022 var inklusive investeringar och amorteringar pa 1an var 878 595 (f.4. 737 792)
kronor

Amorteringar pa féreningens krediter har skett med 85 751 (f& 91 130) kronor.
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Styrelsen fokuserar sin ekonomiska uppféljning pa kassafléde fran den 16pande forvaltningen eftersom det &r
viktigt for att sékerstilla att framtida reparationer och forbattringsatgérder kan genomftras utan alltfor
patagliga hojningar av avgifterna. Ett positivt kassaflode fran den I6pande forvaltningen inverkar dven pa
foreningens motstandskraft vid variationer i byggnadernas reparationsbehov eller behov av modernisering.

Investeringarna under aret uppgick till 0 (f & 234 797) kronor.
Utgéende likvida medel per 31 december 2022 uppgar till 3 615 844 (fa 2 737 247) kronor.

Likvida medlen #rstdrre 4n vad som motiveras av sdsongsvariationer i betalning av 16pande kostnader for
driften. Styrelsen planerar tidpunkten for aterinvesteringar och forbéttringsutgifter baserat pa underhallsplanen
vilket underlittas av en bra likviditetsméssig situation. Kostnader for aterstdllande av sadant som forslitits pa
grund av alder och lkkuppkommer heller inte regelbundet vilken leder till tillfilliga likvida behov som bast
mots av foreningens egna medel i stéllet for att vara hianvisade till att fortlopande behdva ta upp krediter. Men
under 2023 avser styrelsen att 6ka amorteringarna i enlighet med de finansiella mal som presenterats ovan.

Nuvarande ekonomisk stéllning, kassafldde och likvida reserver ger foreningen ett bra finansiellt utrymme for
fortsatta forbattringsatgérder i framtiden.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang.

Det har inte intriffat ndgra handelser av visentlig karaktér efter denna arsredovisnings utgivande som kan
forandra eller paverka den bild av foreningens verksamhetsmaissiga eller finansiella situation som styrelsen
Onskar formedla i denna arsredovisning.

Resultatdisposition.

For stimmans disposition star: 3741 191
Ansamlad forlust

Arets resultat 477217
Summa fritt eget kapital -3263973

Styrelsen foreslar att beloppet balanseras i ny rékning.

Framtid.

Styrelsen prioriterar god teknisk prestanda och byggnadernas visuella intryck framfor sé laga avgifter som
mdjligt. Styrelsen maste dock dven beakta det rimliga i kravet pa att boendekostnaderna ska utgora en si
begrinsad utgiftspost for medlemmarna som magjligt. Styrelsen har att balansera mellan kravet pa sé laga
boendekostnader som majligt, sd hog kvalitet som mojligt i fastighetens status och en sa god vérdeutveckling
som mdjligt pA medlemmarnas investering i bostaden.

Byggandet av den nya tunnelbanelinjen mellan Odenplan och Arenastaden, Gula Linjen startade under2020.
Enligt SL:s planer ska den tas i drift omkring 2028. Omradet kring Solna Station ar ocksé féremal for
utbyggnad av bostidder och kontor. Dessutom byggs den sparburna trafiken ut i hela regionen och ldnkas i
vixande grad samman for smidiga 6vergangar. Styrelsen bedomer att denna utveckling gynnar vérdet pa
medlemmarnas investering i boendet.

Vir fastighets ldge vad giller framtida kollektiva firdmedel kunde knappast vara béttre med tdg, kommande
tunnelbana, sparvig och bussar inom nagra minuters gangavstand.

Foreningens tomt dr kanske den finaste utmed Réasundavigen och styrelsen anser att det finns majligheter att
utveckla den ytterligare och styrelsen har latit utreda mdjliga alternativ for ett sadant arbete. 2




Genomfbrandet maste emellertid samordnas med eventuella storre forbéttringar av byggnaderna som
temporirt kan behdva ta foreningens mark i ansprak. Den fortsatta utvecklingen av tomten méste dérfor ansta
nagot ar till. Orsaken #r att byggnadernas fasader dr i behov av omputsning och detta arbete bor inte paborjas
forrin spriangningsarbetena under foreningens byggnader for den nya tunnelbanan ar avslutade.

Styrelsen beddmer att man kan utgé fran att det kommer att finnas en god efterfragan pa bostadsritter i Solna

och inte minst i Vasalund bland annat grundat pa omradets utveckling. Forutséttningarna for en fortsatt positiv
virdeutveckling fér vara medlemmars investering i Kérven ter sig darfor gynnsamma.

Arsavgifterna och kostnaden for boendet framover

Fran och med 1 januari 2021 beslét styrelsen att hoja arsavgifterna med 2,0% fran 649 kronor till 661 kronor
per kvm bostadsyta. Denna héjning fljdes upp med samma procentsats 1 januari 2022 och 2023.
Hojningarna har foranletts av att foreningens taxebundna avgifter for vérme, el, vatten och sophdmtning
successivt okat under de senaste aren.

Ar 2022 innebar ocksi en dvergéang fran en ekonomi med historiskt 1ag inflation till en niva i linje med
1970-talet. Priserna pa de varor och tjanster som féreningen koper genomgér nu en snabb 6kning.

Under hosten2022 inleddes en snabb héjning av réntenivan i ekonomin vilket med viss fordrdjning tréffar
var, och flertalet andra, bostadsrittsforeningar.

Hojda taxor och energipriser fortsitter att driva upp de 16pande driftskostnaderna och réntorna pa
foreningens lan fortsitter att oka.

Det #r svart att forutse var en mer varaktig rinteniva for fastighetslanen kommer att stabiliseras pa. For
2023 har styrelsen baserat foreningens budget pa att rantenivan pa lanen blir 4,0% jamfort med en
genomsnittsranta pa 1,7% for ar 2022.

Till styrelsens uppgifter hor att efterstriva att begransa den kostnad som belastar medlemmarnas boende.
Langsiktigt bor bostadsritten vara en billigare boendeform &n hyresritten da en forening, om det finns ideella
krafter, kan bedriva forvaltningen utan visentliga personalkostnader 4n stora bostadsforetag.

Men en bostadsrittsforening maste & andra sidan upphandla de flesta tjansterna for drift och underhéll. Mot
detta starocksa att ett storre bostadsforetag kan utnyttja skalférdelar i administration och underhéll samt fa
fordelaktigare inkdpsvillkor i sin forvaltning 4n vad som dr majligt for en bostadsréttforening.

Det #r ocksa svart att forutse kostnaderna for energi framover. Priserna pa olika energislag har uppvisat
patagliga upp- och nedgangar under den senaste tiden. Tidvisknapphet pa elektrisk kraft i Sverige 2021 och
2022 pressade upp kostnaderna.

Féreningens mojligheter att paverka sin energiférbrukning ar dessutom begrénsade.
I nulidget bedomer styrelsen att den okningstakt av arsavgifterna som foreningen slagit in pa med 2,0% per ar
kommer att ricka till for att vidmakthalla en ekonomi i god balans och ddrmed innehalla en maluppfyllelse

rérande foreningens ekonomi. Men vi méste reservera oss for att omvérldsfaktorer kan komma att driva upp
kostnaderna ytterligare och ddrmed aktualisera en revidering av den beslutade Skningstakten av arsavgifterna.

Foreningens byggnader 4r drygt 70 &r men i konstaterat bra skick. Det finns emellertid ett varaktigt behov av
att genom reparationer, forbéttringar och moderniseringar bevara och utveckla byggnadernas status.

Avslutningsvis.

Styrelsen hilsar de medlemmar som under det senaste aret har anslutit sig till féreningen varmt vilkomna i véar
krets. Vi hoppas att Ni finner er vil tillritta i foreningen och kénner er ngjda med boendet.

Styrelsen beddmer att det finns god anledning att vara optimistisk rérande var forenings framtid. Byggnaderna
ir i gott skick och ekonomin &r i vl balans. Véara mgjligheter att fortsitta utveckla boendet i Brf Kérven ar ,
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stora tack vare ett engagemang hos medlemmarna. Vart naromrade fortsétter att genomga en genomgripande
modernisering som hojer omradets attraktionskraft.

Styrelsen avslutar som vanligt med att tacka medlemmarna for allt stod och medverkan under 2022 och hilsar
samtliga varmt vilkomna att delta i diskussionerna och ldmna sina roster vid ordinarie foreningsstimma den
20 april 2023. Styrelsen planerar att genomfora stimman pa sedvanligt sitt dvs genom fysisk nérvaro.

3 T

Resul ar
Utfall Utfall
Not 2022 2021
Rorelsens intikter
Nettoomsittning 2 3329403 kr 3073024 kr

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3 1443860 kr 1497 569 kr
Ovriga externa kostnader 4 116 522 kr 114272 kr
Personalkostnader 5 193 160 kr 201 214 kr
Fastighetsskatt 6 106 253 kr 103 126 kr
Summa rérelsens kostnader 1859795kr 1916181 kr
Resultat fore avskrivningar 1469 608 kr 1156 843 kr
Avskrivningar och nedskrivningar 7 -798 742 kr -926 661 kr
Resultat efter avskrivningar 670 866 kr 230 182 kr
Resultat frdn 6vriga finansiella poster

Rénteintédkter - -
Rintekostnader och 6vriga finansiella poster 8 -193 648 kr -164 100 kr
Resultat efter finansiella poster 477 217 kr 66 082 kr
Inkomstskatt 0 kr 0 kr
Arets resultat 477217 kr 66 082 kr

[/)_k




TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Fordringar

Avgifts- och hyresfordrigar

Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa fordringar

Likvida medel och likvida placeringar
Kassa och banktillgodohavanden

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11
11

12

2022-12-31 2021-12-31
27 840 550 28 534 066
16 105 121 331

27 856 655 28 655397
73 599 15028

18 852 17 347

38 868 9114
131319 41 489
3615844 2737247
3747 162 2778736
31603817 31434133
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Balansrikningar (fortséttning)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser inklusive upplatelseavgifter 16
Fond for yttre underhall 13

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan 14
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Kortfristig del av fastighetslan 14
Foéreningens skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31 2021-12-31
21375924 21375924
1700 175 1387 690

23 076 099 22763 614
-3 741 191 -3494 788
477217 66 082
-3263 973 -3 428 706
19 812 126 19334908
- 5550878

0 5550878

55486 255105
11173 190 5708 064
7920 109 621

45 403 69499

509 693 406 059
11791 692 6548 348
31603817 31434133
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Eget kapital

14

Upplatelse- Fond for yttre Arets
2022 Insatskapital avgifter underhall  Friareserver resultat Summa
Vid arets ingdng 18194565 3181359 1387690 -3494 788 66 082 19334908
Overforing av arets resultat 66 082 -66 082 0
Overfort till fond for yttre underhéll 312485 -312485 0
Resultat 2022 477217 477217
Vid arets utgang 18 194 565 3 181 359 1700175 -3 741 191 477217(19 812 126
Upplatelse- Fond for yttre Arets
2021 Insatskapital awvgifter underhall  Friareserver resultat Summa
Vid arets ingdng 18194565 3181359 1298 691 -3 522208 116 419] 19268 826
Overforing av arets resultat 116 419 -116 419 0
Overfort till fond for yttre underhall 88999 -88 999 0
Resultat 2021 66 082 66 082
Vid arets utgang 18 194 565 3181359 1387690 -3494 788 66 08219 334 908

Genomsnittlig Genomsnittlig

insats per insats per kvm
Kvm Antal ligenhet ligenhetsyta
Bostadsrittskigenheter 3779 46 395 534 kr 4 815 kr

-
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Kassaflodesanalyser

Den Iopande verksamheten:
Rorelseresultat efter avskrivningar

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivningar
Delsumma

Erlagd rdnta och 6vriga finansiella poster

Kassaflode fran den l6pande forvaltningen
fore fordndringar av rorelsekapital

Forindringar i rorelsekapital

Okning -/ Minskning + av fordringar

Minskning-/ Okning+ av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande driften

Investeringsverksamheten:
Investeringar i byggnader och ankiggningar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten:

Amortering pé lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid periodens slut

Utfall Utfall
1 jan - 31 dec 1 jan-31dec

2022 2021
670 866 230 182
798 742 926 661
1469 608 1 156 843
-193 648 -164 100
1275959 992 743
-89 830 583208
-221782 -512 231
964 348 1063 720
0 -234 797
0 -234 797
-85 751 -91 130
-85 751 -91 130
878 595 737792
2737 248 1999 456
3615 844 2737248

O_Zf'
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Redovisningsprinciper, noter och specif

Dessa rikenskaper har den 14 mars 2022 godkints av féreningens styrelse och kommer att framléggas
vid ordinarie foreningsstimma den 21 april 2022.

not 1 Allméinna redovisningsprinciper.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad,
(BFNAR 2012:1) bendzmnt K3. Skillnaden mot tidigare ar da K2 tillimpades é&r att alla investeringar far en
avskrivningstid som svarar mot atgérdens berdknade livslingd medan tidigare skrevs investeringar linjért av
byggnaden pa 50 ar. Styrelsen bedomer att detta Sver tid ger en mer rittvisande bild av kostnaden for
avskrivningar som foranlats av fortldpande forslitning pa byggnadernas olika delar. Redovisningen har i vrigt
upprittats enligt samma principer som tidigare ar.

Foreningen bedriver sin verksamhet som ekonomisk férening inom ramen for Bostadsrittslagen (1991:614)
och har sitt séte i Solna. Féreningens skatterittsliga status ar Privatbostadsforetag.

Viirderingsprinciper.

Tillgdngar och skulder har véarderats fill anskaffningsvirden. Kortfristiga placeringar och &vriga
omsittningstillgangar virderas enligt Arsredovisningslagen till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det
verkliga virdet. Fordringar och skulder i frimmande valutor finns ej.

Fastigheten och évriga materiella anldggningstillgangar.

Vigledande vid beddmning av anskaffningsutgiften som fors till balansrékningen ar den sannolika
ekonomiska nyttan som tillkommer foreningen och att anskaffningsvirdet pa tillgangen kan beriknas pa ett
tillforlitligt sdtt. Tillkommande utgifter har lagts till anskaffningsvirdet till den del fastighetens prestanda har
forbattrats i forhillande till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningstider som tillampas 4r enligt foljande:

Byggnadsstomme 120 ar
Yttertak, virme, el, stammar, fasad, fonster mm 50 ar
Ventilation och hissar 20 ar
Inre ytskick 15 ar
Markanldggningar 20 ar
Mark --
Inventarier och verktyg 3-5ar

Avskrivning pa anldggningstillgangar sker linjért dver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod. Prisutvecklingen for
bostadsfastigheter i storre tétorter har under ldngre tid varit stigande. Det betyder att fastigheter inte historiskt minskat
i virde om de varit foremal for fortldpande underhéll. Féreningen skriver dnda av fastigheten arligen enligt
komponentavskrivning. Syftet &r att skapa ett positivt kassafldde for fortldpande amorteringar pé fastighetslanen samt
en likviditetsmissig reserv for framtida forbattringsatgérder och mer omfattande utgifter for aterstéllande av sadant i
byggnaderna som forslitits Gver tiden.

o{/
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Transaktioner med niirstaende.

Styrelsens ledaméter har inte haft nagra kommersiella uppdrag eller andra mellanhavanden med foreningen.
Ersittningar till ledaméterna utéver av stimman beslutat arvode har uteslutande och i begrinsad omfattning
utgjorts av erséttningar for utligg varvid kvitton redovisats som underlag for utbetalning. Till styrelsens
ledaméter nérstaende personer har inte anlitats for uppdrag i foreningen.

not 2: Nettoomsiittning

Rorelsens intikter 2022 2021
Arsavgifter i bostader 2546 333kr 2499 103 kr
Hyror i lokaler 538692kr 520429 kr
Hyresrabatter 0 kr -28 113 kr
Hyra parkeringsplatser 68 300 kr 70 800 kr
Fastighetsfriftens intdkter 3153325kr 3062219 kr

Intdkter av engangsnatur

Forsékringserséttning 33 640 kr -
Erséttning fran Storstockholms lokaltrafik 136 354 kr -
Ovriga intékter 6 084 kr 10 805 kr
Summa intékter 3329403 kr 3073 024 kr

Arsavgiften har utvecklats enligt foljande:

Vilket betyder

iavgift per manad
for en bostad om Okning
Ar Arsavgift kr/kvm 84 kvm (**) fran 1999

1999 (%) 390 kr 2730 kr
2000 414 kr 2 898 kr 6,2%
2001 455 kr 3185kr 16,7%
2002 530 kr 3710 kr 35,9%
2003 572 kr 4004 kr 46,7%
2004-2008 589 kr 4123 kr 51,0%
2009-2014 613 kr 4291 kr 57,2%
2015 649 kr 4 543 kr 66,4%
2016 649 kr 4543 kr 66,4%
2017 649 kr 4543 kr 66,4%
2018 649 kr 4543 kr 66,4%
2019 649 kr 4543 kr 66,4%
2020 649 kr 4543 kr 66,4%
2021 661 kr 4627 kr 69,5%
2022 674 kr 4672 kr 71,1%

Avgiften hdjdes den 1 januari 2021 med 2,0% Och 1 januari 2022 med 2,0%
(*) Utvecklingen miits fran 1999 da ombildning till bostadsritt skedde 1999-03-01

03—

(**) En genomsnittsbostad i foreningen &r 84 kvm
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Hyror, lokaler

Lokalhyrorna har utvecklats enligt foljande:

Okning
Ar Hyra kr/kvm frin 1999
1999 530 kr
2000 623 kr 17,5%
2001 640 kr 20,7%
2002 662 kr 25,0%
2003 701 kr 32,3%
2004 709 kr 33,8%
2005 745 kr 40,6%
2006 745 kr 40,6%
2007 745 kr 40,6%
2008 745 kr 40,6%
2009 745 kr 40,6%
2010 768 kr 44.9%
2011 951 kr 79.,4%
2012 940 kr 77.4%
2013 940 kr 77,4%
2014 940 kr 77,4%
2015 940 kr 77.4%
2016 942 kr 77,8%
2017 974 kr 83,8%
2018 1239 kr 133,8%
2019 1339 kr 152,8%
2020 1350 kr 154,9%
2021 1 426 kr 169,1%
2022 1 464 kr 176,3%

Under 2020 och 2021har féreningens underlittat for sina lokalhyresgéster
genom att reducera hyran for vilket en viss kompensationer erhallits

fran Boverket. Nettoeffekten pa foreningens inkomster under 2020 har

varit - 97 592 kronor och f6r 2021 - 28 113 kronor. Under 2022 0 kronor. . %

[




not 3: Driftskostnader
Taxebundna kostnader

Uppvdrmning

Vatten och avlopp

Elektricitet

Snéréjning och halkbekdmpning
Sophémtning, stddning, sotning
Delsumma

Fastighetsskotsel & underhall

Fastighetsskotsel

Lopande reparation och underhall
Hisskotsel

Tradgérdsskotsel

Ovriga driftskostnader

Kabel TV, Internet, Telefoni
Ventilation

Rérunderhéll och stammspolning
Tekniska konsultarvoden
Bortskrivning av leverantors fakturor
Delsaumma

Summa driftskostnader

not4: (")vriga externa kostnader
Fastighets forsédkring

Medlems- och serviceavgifter
Extern revision
Ovriga forvaltningskostnader

Arsstimma och hostfest + styrelsemdten

Summa dvriga externa kostnader

not 5 Personalkostnader
Arvoden till fortroendevalda
Loner till kameral forvaltare
Arbetsgivaravgifter

Summa personalkostnader

not 6: Fastighetsskatt

Avgiftsunderlag

Lokaler 3500 000
Hyreshusavgift 46 Igh
Rittelse fran tidigare ar

Summa fastighetsskatt

Summa rorelsekostnader

Skattesats

1,00%
1519

2022

538 356
69 682
91 499
24 821

136 167

2021

860 525 kr

51434 kr

84 050 kr

15311 kr

146 232 kr
65 336 kr

143 693 kr
33262 kr

30312 kr

13 705 kr

- kr

592 594
65 569
98 726
22329

153 295

583 335 kr

1443 860 kr

36 199 kr
5785kr
21 516 kr
43 254 kr
9 768 kr

932 512 kr

50 766 kr
164 327 kr
27 132kr
145 094 kr
4346 kr
143 522 kr
- kr

38 541 kr
18 658 kr
27 329 kr

116 522 kr

95 000 kr
72 000 kr
26 160 kr

565 057 kr

1497 569 kr

34 252 kr
5 640 kr
23227 kr
40916 kr
10 237 kr

193 160 kr

35000 kr
69 874 kr
1379 kr

114 272 kr

95 060 kr
78 000 kr
28 154 kr

106 253 kr

1 859 795 kr

201 214 kr

35 000 kr
65 734 kr
2392 kr

103 126 kr

1916 181 kr

19
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not 7: Avskrivning enligt plan 2022 2021

Byggnad

Upplysning om principerna for avskrivning
pa fastighetens byggnader ldmnas under
avsnittet omredovisningsprinciper.

Avskrivningsunderlag 35567 482 kr 35567 482

Arets avskrivning enligt plan 693 516 kr 704 897 kr

Nedskrivning av pagédende arbeten - 124 646 kr
693 516 kr 829 543 kr

Byggnadsinvenatarier mm
Avskrivning sker med 20% pé anskaffningsvirdet

Avskrivningsunderlag 554 994 kr 554 994 kr
Arets avskrivning enligt plan 105 226 kr 97 118 kr
Totala avskrivningar och nedskrivningar 798 742 kr 926 661 kr

not 8: Riintekos tnader

2022 2021

Avser fastighetslan i Handelsbanken/Stadshypotek och Swedbank

Genomsnittlig laneskuld under éret 11216 066 kr 11304 507 kr
Erlagd rénta pa fastighetslanen under aret 193 648 kr 164 100 kr
Genomsnittlig laneridnta 1,73% 1,45%
Sammansiittnin fastighetsldnen

Lén med forfall 2023 11173 190 kr 11258 942 kr
Summa 11173 190 kr 11173 190 kr
Lan per kvm ldgenhetsyta 2957 kr 2979 kr
Réntekostnad per kvm ligenhetsyta, drskostnad 51kr 43 kr

Ytterligare information rérande foreningens fastighetslan aterfinns i not 14 Fastighetslan

= o




not 9: Byggnader, ackumulerade avskrivningar enligt plan och Mark

Forvirvsutgift ar 1999
Forbittringsutgifter 2000-2019
Forbéttringsutgifter 2020
Forbattringsutgifter 2021
Arets utrangering 2021
Forbittringsutgifter 2022
Summa anskaffnings viirde

Ack. avskrivningar enligt plan vid arets bérjan
Arets avskrivning enligt plan
Summa ackumulerade avskrivningar

Redovisat viirde vid arets slut

Fordelning av ans kaffnings viirde:
Byggnader

Mark

Summa

Fastighetens anskaffningsvérde per kvm ldgenhetsyta
Fastighetens redovisade virde per kvm ldgenhetsyta

Uppgift om taxeringsviirden:
Taxeringsar

Mark

Byggnader

Bostdder
Lokaler
Summa

Byggnadsar
Bostadsrittsldgenheter
Hyresligenheter

Delsumma

Lokaler
Totalt

Tomt, kvm

2022-12-31 2021-12-31
25753215 kr 25753215 kr
16 982 223 kr 16 982 223 kr

-kr -kr

234 797 kr 234797 kr
224 553 kr 224 553 kr

- kr - kr

42 745 682 kr 42 745 682 kr
14211 615 kr 13731271 kr
693 516 kr 704 897 kr
14 905 131 kr 14211 615 kr

27 840 550 kr

28 534 066 kr

35567 482 kr
7 178 200 kr

35567 482 kr
7 178 200 kr

42 745 682 kr

42 745 682 kr

11311 kr 11311 kr
7 367 kr 7551 kr
2022 2019
74 856 000 kr 59 591 000 kr
48 625 000 kr 39909 000 kr
123 481 000 kr 99 500 000 kr
119 000 000 kr 96 000 000 kr
4481 000 kr 3500 000 kr
123 481 000 kr 99 500 000 kr
1949/1950 1949/1950
Kvm Kvm
3779 3779
3779 3779
368 368
4147 4147
2770 2770 ...
O

2—
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not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Byggnadsinventarier mm

Ingdende anskaffhingsvirde
Arets anskaffhing
Utgaende anskaffningsvérde

Ingédende viardeminskning enligt plan
Arets virdeminskning enligt plan
Utgaende vidrdeminskning enligt plan

Delsumma

Kontorsinventarier

Ingaende anskaffningsvérde
Arets anskaffning
Utgaende anskaffhingsvérde

Ingaende virdeminskning enligt plan
Arets virdeminskning enligt plan
Utgaende viardeminskning enligt plan

Delsumma

Summa inventarier, verktyg och installationer

not 11: Upplupna intiikter och forutbetalda kostnader
och dvriga kortfristiga fordrigar

Forutbetald forsadkrings premie

Fordran pa levernator

Skattekontot

Summa

not 12: Kassa och banktillgodohavanden
Banktillgodohavanden

Likvida medel under forvaltning
Summa

not 13: Fond f6r yttre underhall
Belopp vid érets ingang

Arets avsittning

Belopp vid arets utgang

2022-12-31 2021-12-31
526 314 kr 526 314 kr
-kr -kr

526 314 kr 526314 kr
416 456 kr 331 049 kr
99792 kr 85407 kr
516 248 kr 416 456 kr
10 066 kr 109 858 kr
2022-12-31 2021-12-31
28 680 kr 28 680 kr
28 680 kr 28 680 kr
17 208 kr 5497 kr
5434 kr 11711 ke

22 642 kr 17208 kr

6 037 kr 11471 kr

16 105 kr 121 331 kr
2022-12-31 2021-12-31
18 852 kr 17347 kr
4747 ke -kr

34 121 kr 9114kr
57 720 kr 26 461 kr
3361 446 kr 2737 247 kr
254 398 kr )
3615 844 kr 2737 247 kr
1387 690 kr 1 298 691 kr
312 485 kr 88 999 kr
1700 175 kr 1 387 690 kr

O—

22




not 14 Fastighetslin

HANDELSBANKEN/STADSHYPOTEK

23

Laneskuld Réntesatser Omriknat till Forfallo-
Lén nummer 2022-12-31 2022-12-31 Arsrinta dag
94375 317 504 kr 2,43% 7715 kr 2023-02-03
94394 317 504 kr 2,43% 7715 kr 2023-02-03
Rorligt 635 008 kr 1,38% 15431 kr
844355 277 250 kr 2,54% 7 042 kr 2023-04-30
Forfall 2023 277 250 kr 2,54% 7 042 kr
302312 645 690 kr 1,55% 10 008 kr 2023-09-01
302311 215 242 kr 1,55% 3336 kr 2023-09-01
Forfall 2023 860 932 kr 1,55% 13 344 kr
Summa lin hos Handelsbanken/S tads hypotek 1773 190 kr 2,020% 35817 kr
SWEDBANK
2858009208 2 000 000 kr 3,231% 64 620 kr 2023-02-28
2 000 000 kr 3,231% 64 620 kr
258009190 3 000 000 kr 3,231% 96 930 kr 2023-02-28
3 000 000 kr 3,231% 96 930 kr
258009182 4400 000 kr 1,83% 80 520 kr 2023-08-25
4 400 000 kr 1,83% 80 520 kr
Summa ldn hos Swedbank 9 400 000 kr 2,58% 242 070 kr
Summa fastighetslan 11173 190 kr 2,49% 277 887 kr
Rorlig del av fastighetslanen 11173 190 kr
Bunden del av fastighetslanen -
11173 190 kr
Lan per kvmbostadsyta 2957 kr
not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda arsavgifter 216 213 kr 212 199 kr
Forutbetalda parkeringshyror 5140 kr 8 100 kr
Forutbetalda lokalhyror 49 266 kr 44 891 kr
Ovriga poster 239 074 kr 140 869 kr
Summa 509 693 kr 406 059 kr
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not 16: Insatser

Aktuellt Tidigare

Lgh nummer Lgh nummer Kvm Inbetald insats Upplatelseavgift Andelstal
4-1101 201 88 423 687 kr - 2,33%
4-1102 202 85 409 211 kr - 2,25%
4-1103 203 22 105 844 kr - 0,58%
4-1104 204 81 389910 kr - 2,14%
4-1105 205 81 389910 kr - 2,14%
4-1201 207 85 409 211 kr - 2,25%
4-1202 208 22 105 844 kr - 0,58%
4-1203 209 81 389910 kr - 2,14%
4-1204 210 81 389910 kr - 2,14%
4-1206 206 108 520 036 kr 1133 714 kr 2,86%
4-1301 212 85 409 211 kr - 2,25%
4-1302 213 22 105 844 kr - 0,58%
4-1303 214 81 389910 kr - 2,14%
4-1304 215 81 389910 kr - 2,14%
4-1306 211 108 520 036 kr - 2,86%
4-1401 217 85 409 211 kr - 2,25%
4-1402 218 22 105 844 kr 682 555 kr 0,58%
4-1403 219 81 389910 kr 1 340 090 kr 2,14%
4-1404 220 81 389910 kr - 2,14%
4-1406 216 108 520036 kr - 2,86%
4-1501 222 85 409 211 kr - 2,25%
4-1502 223 22 105 844 kr - 0,58%
4-1503 224 114 548 997 kr - 3,02%
4-1504 225 114 548 997 kr - 3,02%
4-1506 221 108 520 036 kr - 2,86%
6-1101 102 82 394 891 kr - 2,17%
6-1103 103 95 457 463 kr - 2,51%
6-1104 104 75 361 114 kr - 1,98%
6-1106 101 102 491 084 kr - 2,70%
6-1201 106 82 394 891 kr - 2,17%
6-1203 107 95 457 463 kr - 2,51%
6-1204 108 75 361 114 kr - 1,98%
6-1206 105 102 491 084 kr - 2,70%
6-1301 110 82 394 891 kr - 2,17%
6-1303 111 95 457 463 kr - 2,51%
6-1304 112 75 361 114 kr - 1,98%
6-1306 109 102 491 084 kr - 2,70%
6-1401 114 82 394 891 kr - 2,17%
6-1403 115 95 457 463 kr - 2,51%
6-1404 116 75 361 114 kr - 1,98%
6-1406 113 102 491 084 kr - 2,70%
6-1501 118 121 582 608 kr - 3,20%
6-1503 119 95 457 463 kr - 2,51%
6-1504 120 75 361 114 kr - 1,98%
6-1505 --- 20 96 284 kr 25 000 kr 0,53%
6-1506 117 121 582 518 kr - 3,20%

Summa 3779 18 194 575 kr 3 181 359 kr 100,00%
Per kvm léigenhetsyta 4 815 kr 842 kr 5657 kr
Insats kapital Upplatelseavgifter Summa

o .(s
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not 17: Stillda panter och ansvarsférbindelser 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 17 000 000 17 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

not 18 Upplysningar om fastighetens forsiikringsskydd

Fors#kringsgivare dr Brandkontoret, Fastighetsidgarnas rekommenderade forsdkringsbolag.
I sammanfattning ar fastigheten fullvirdeforsiadrad vid:

Brand, vatten och inbrott

I sammanfattning &r fastigheten forsékrad med viss beloppsbegrinsning rérande:

Glas, Skadestand, Styrelseansvar, Maskinerier, Rittsskydd, Husbock, Oljeskador
Olycksfall, Avbrott, Skadegorelse samt §vriga relevanta skador for bostadsfastigheter.

Styrelsen forsdkrar att arsredovisningen har uppriittats i enlighet med Arsredovisningslagen och
sirbestimmelser fran normgivande organ, i forsta hand Bokforingsnamndens vigledning Arsredovisning och
Koncernredovisning BFNAR 2012:1.

Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av foreningens verksamhet, ekonomiska
stéllning och resultat.
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Val onsberittelse betriffande denna arsredovisning har utgivits den f ﬂ/ 2023
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdmman i Brf Kérven, org.nr. 716420-3783

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Karven for
rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhd@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resultat och stallning. O a/




Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Karven for rakenskapsaret 2022 samt
av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av séakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon ¢
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart méal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.
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