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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Karven, 716420-3783, med sate i Solna far harmed uppratta
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Foéreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Fdreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens fastighetsinnehav

Foreningen ager och forvaltar fastigheterna Karven 1 och Karven 2 (Rasundavagen 66 och 64) sedan
den 1 mars 1999, da féreningen tilltradde som &gare till fastigheterna och ombildningen till
bostadsrattsférening fullbordades. Gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2023-11-01.
Den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket 1999-02-24.

Byggnadsar och ytor

Byggnaderna Karven 1 och Karven 2, som har samma storlek och utseende, uppférdes ar 1949-1950.
Fastigheternas vardear ar 1949. Total bostadsyta ar 3 779 kvm fordelat pa 46 bostader. Lokalytan ar
365 kvm fordelad pa tva lokaler som disponeras av tva hyresgaster.

Forsakringar
Foreningens byggnader har en fullvardesférsakring hos Brandkontoret. Bostadsrattstillagg ingar ej i
forsakringen, utan tecknas separat av varje bostadsrattsinnehavare.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 46 lagenheter med bostadsratt och 2 lokaler med hyresratt. Férdelningen ar:

1 rok, 6 st
3rok, 17 st
4 rok. 19 st
5rok, 4 st

Lokaler, 2 st

Styrelsen

Tomas Linderstal, Ordférande

Susann Boll, Styrelseledamot

Asa Hersén, Styrelseledamot

Carina Josefsson, Styrelseledamot
Hans Lidman, Styrelseledamot

José Gabriel Pacheco, Styrelseledamot

Revisorer
Tommy Staby, Féreningsvald
Kjell Sandin, Extern

Valberedning
UIf Larsson-Flink
Mikael Josefsson

Stammor

Ordinarie féreningsstamma holls torsdagen den 20 april 2023. 29 narvarande varav 23 rostberattigade.
Extra foreningsstdmma holls I6rdagen den 14 oktober 2023. 15 narvarande varav 11 rostberattigade.
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Skatter och avgifter

For hyreshus samt bostadsrattsfastigheter som raknas som hyreshus skattemassigt, blir avgiften

1 589 kr per bostadslagenhet och ar. Dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshuset med
tillhdrande tomtmark. Olika regler galler for olika vardear. For Karven 1 samt Karven 2 blir avgiften for
2023, 73 094 kr. For lokaldelen galler 0,1% av taxeringsvardet vilket for foreningens lokaler 2023 blir
44 810 kr. Beloppen ar de senast gallande beloppen fran skatteverket och kan komma att forandras i

framtiden.
Medlemmar

2023-12-31 2022-12-31
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan 70 70
Antalet tilkommande medlemmar under rakenskapsaret 6 7
Antalet avgaende medlemmar under rakenskapsaret -5 -7
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut 71 70

Medlemslagenghenheter: 46 st

Medlemslokaler: 0

Overlatelser under aret: 3 st

Beviljade andrahandsuthyrningar under aret: 1 st

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Férvaltning

Styrelsen svarar for den tekniska forvaltningen med hjalp av entreprenérer medan den kamerala
forvaltningen sedan 1 januari 2023 skots av DKR (Daniel Klasson Redovisning AB).

Styrelsen har under aret genomfért 13 protokollférda sammantraden.

Staddagar har genomforts under hdst och var. Ett uppskattat Lucia-fika hélls utomhus vid den
gemensamma grillplatsen.

Under 2024 kommer underhallsplanen att uppdateras till att omfatta 50 ar.

Foreningen handlar sin elenergi via en portféljforvaltare, vilket visat sig vara ekonomiskt fordelaktigt.
| avsikt att vintertid halla en jAmnare inomhustemperatur och samtidigt minska forbrukningen av
fijarrvarme abonnerar féreningen pa en styrfunktion (Varmesmart) fran Norrenergi.

Ekonomi och administration

o Foreningens inkomster uppgick till 3 330 952 kr (f & 3 329 403 kr). | beloppet for 2023 ingar

inkomster av engangskaraktar med 64 356 (f.4. 176 078 kr).

Arsavgiften har uttagits med 687 kronor per m? (f.4. 674 kr)

Arets nettoresultat blev 56 536 kr (f & 477 217 kr).

Kassaflodet fran I6pande forvaltningen blev 773 621 kr (f & 1 275 959 kr).

Avskrivningar pa féreningens byggnader och inventarier har gjorts med

717 085 kr (f & 798 742 kr).

Amorteringar pa féreningens krediter har gjorts med 921 954 kr (f & 85 751 kr).

Fastighetens I6pande kostnader inklusive rantor blev 2 594 400 kr (f & 2 053 444 kr).

Foreningens egna kapital uppgar per 2023-12-31 till 19 868 662 kr (f & 19 812 125 kr).

Foreningens likvida medel uppgar per 2023-12-31 till 2 298 856 kr (f & 3 615 844 kr).

Minskningen av likvida medel under 2023 ar hanforlig till investeringar och amortering

om totalt 2 268 394 kr.

o Foreningens fastighetslan uppgar 2023-12-31 till 10 251 236 kr (fa 11 173 190 kr)
motsvarar 2 713 kr per m? lagenhetsyta.

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

o Den ekonomiska stéllningen och likviditeten ar fortsatt fullt tillfredsstallande.

O O0OO0OOo

O O0OO0OOo
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Féreningens finansiella mal

Styrelsen antog vid sitt sammantrade den 15 november 2021 vagledande principer som ambition
for 2022- 2026. Dessa ska ligga till grund for styrelsens budgetarbete och darmed faststallande av
féreningens arsavgifter.

1. Féreningen 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
300-500 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%.

| fraga om maluppfyllelse kan konstateras att:

1, Det forsta malet uppnaddes inte da resultatet fér 2023 blev 56 216 kr jamfort med 477 217 for 2022.
Men beaktas bor att rintekostnaderna fortfarande under 2022 var laga i ett mer langfristigt perspektiv
medan rantekostnaderna under 2023 var pa en historiskt mer normal niva.

2, Den utgaende kassan per 2023-12-31 uppgar till 2,3 mkr. Kassan har stadigt 6kat under de
foregaende tre aren med undantag for 2023 da en minskning uppkom med 1,3 mkr beroende pa att
amorteringar gjordes med 0,9 mkr tkr och investeringar med 1,3 mkr.

Malet om en kassa pa minst 1 mkr ar saledes uppfylit.

3, Foreningens har innehallit sitt finansiella mal rérande amorteringar eftersom 0,9 mkr har amorterats
men halften av beloppet far anses vara en rattelse fran 2022 da malet om amortering pa 300 - 500 tkr
inte innehdlls.

4, Det fijarde malet uppfylldes inte da kassaflodet fran den I6pande forvaltningen uppgick till 0,8 mkr.

5, Det femte malet ar uppfyllt da soliditeten per 2023-12-31 uppgick till 63%.

Sammanfattningsvis ar tre av fem mal uppfyllda men fér de tvd som fattas ligger utfallet nara deras
respektive mal.

Ekonomisk stéllning
Anskaffningsutgiften for féreningens tva byggnader och mark har, inklusive forbattringsatgarder, per
den 31 december 2023 uppgatt till 43,9 mkr och finansieringen har skett pa foljande satt:

Medlemsinsatser: 18,4 mkr
Bankkrediter netto efter amorteringar: 10,3 mkr
Finansiering via féreningens kassaflode: 12,0 mkr
Upplatelseavgifter vid forsaljning av lagenheter i féreningens ago: 3,2 mkr
Total finansiering 43,9 mkr

I not 8 Iamnas utforligare redogodrelse éver fastighetens anskaffning och redovisat varde.

Foreningens egna kapital uppgar vid arets utgang till 19 868 662 kronor jamfort med 19 812 126
kronor vid &rets ingang innebérande en soliditet pa 63%. Arets 6kning av eget kapital &r hanforlig till
redovisat dverskott.

Med ett mal for soliditeten om minst 50 % skulle féreningen med nuvarande kapitalstruktur kunna 6ka
sina fastighetslan med cirka 8,3 mkr utan att falla under det uppstallda malet. Med de avskrivningar pa
byggnaderna som foreningen gor vaxer detta utrymme foér 6kning av fastighetslanen kontinuerligt.
Malet om en soliditet pa minst 50 % lagger saledes inget hinder i vagen for féreningen att 6ka sina lan
om nagon mer omfattande reparation eller foérbattringsatgard skulle behdova genomféras. Mindre
reparationer och sedvanligt underhall kan féreningen géra inom ramen fér medel till de I6pande
utgifterna som betalas med de arliga inkomsterna fran arsavgifter och lokalhyror.

Sammanfattningsvis beddmer styrelsen att féreningen aven framdver har mycket goda majligheter att
pa marknadsmassiga och helst battre villkor finansiera sina investeringar.
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Fastighetslanen

Foreningens fastighetslan uppgar vid utgangen av 2023 till 10 251 236 kr och vid utgangen av 2022 till
11 173 190 kronor vilket per kvm bostadsyta motsvarar 2 713 kronor. | féreningar med nybyggda
fastigheter brukar lanen motsvara cirka 14-15 000 kronor per m?. Fastighetslanen utgér 36 % av det
redovisade vardet pa byggnader och mark. Medlemmarnas kapital utgoér darfér 64 % av det redovisade
vardet pa byggnader och mark.

Relationen mellan fastighetslan och féreningens inkomster av arsavgifter och hyror for 2023 ar 3,2 dar
en kvot under 5,0 anses synnerligen bra.
I not 11 redovisas den fullstidndiga lanestrukturen med rantesatser, belopp och forfallotidpunkter.

Rantekostnaderna uppgar till 88 kronor per m? bostadsyta och ar (f.a. 51).

Omréknat till en bostad med en genomsnittlig yta om 84 m? innebar det att kostnaden fér féreningens
I&n var 694 kronor per manad. Fér 2024 budgeteras rantekostnaderna till 460 000 kronor vilket
motsvarar 122 kronor per m? bostadsyta och ar.

Under aret har amorteringar gjorts med 921 954 kronor (f.a. 85 751 kr) och for 2024 férutses
amorteringarna uppga till 300 000 - 500 000 kronor motsvarande féreningens finansiella mal i fraga om
amorteringar.

Styrelsen kommer inte att se sig féranlaten att 6ka pa féreningens lan under 2024.

Arets resultat
Foreningens inkomster uppgick 2023 till 3 330 952 kr jamfort med 3 329 403 kr under 2022.
Inkomsterna har 6kat till foljd av att arsavgifterna hdjdes med 2,0% fran och med 2023-01-01.

Lopande driftskostnader inklusive fastighetsskatt men fore rantor redovisas till 2 219 612
(f.a. 1 859 795) kronor. Kostnaderna motsvarar 66 % av arets inkomster och 587 kronor per m?
lagenhetsyta.

Rantor uppgick till 374 788 (f.a. 193 648) kronor vilket motsvarar en genomsnittsranta pa 3,5 % (f.a.
1,73 %). For 2024 budgeteras en fortsatt uppgang till 4,5 % vid arets utgang men styrelsen hyser en
forhoppning om en viss nedgang i det allmanna ranteldget under det andra halvaret 2024.

Avskrivningar pa byggnader och byggnadsinventarier har belastat resultatet med 717 085 (798 742)
kronor.

Nettoresultatet redovisas till 56 536 (f @ 477 217) kronor vilket motsvarar 15 kronor per m? bostadsyta
(f.8.123 kr).

Avskrivningar pa byggnader

Styrelsen vill fasta lasarens uppmarksamhet pa att Brf Karven skriver av pa sina byggnader enligt linjar
princip enligt det s.k. K-3 regelverket - en princip benamnd komponentavskrivning. Den betyder att
byggnadernas bestandsdelar som stomme, tak, fasader, hissar ror och elinstallationer mm skrivs av
var for sig i stallet for med en fast procentsats. For varje komponent faststalls en ekonomisk livslangd.
Med ekonomisk livslangd avses den nyttjandeperiod som komponenten bedéms anvandas i
byggnaden. | normalfallet ska den tiden sammanfalla med den tekniska livslangden men kan ocksa
avvika till exempel pa grund av férvantad férandring av lagstiftning eller tekniska forbattringar.

Syftet med att lagga in avskrivningar i arsavgifterna ar att dirmed skapa ett kassafléde for kommande
reparationer och forbattringar. Pa det sattet behdver inte foreningen successivt 6ka sin belaning for att
aterstalla sadant som forslits eller behéver moderniseras. Varje generation av bostadsrattsinnehavare
bar darmed sina kostnader fér byggnadernas anvandning for bostadsandamal. Detta oavsett nar i
tiden behov av aterstallande av forslitet material eller forbattringar uppkommer.

Arsredovisningen signerades av hela styrelsen 2024-04-05 kl 13:01 via Accountec Byraportal.
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Kassaflode

Den likvida situationen ar fortsatt tillfredsstallande. Féreningens likvida medel har visserligen minskat
med 1 317 790 kronor (f & 6kning med 875 905) och uppgar per 2023-12-31 till 2 298 856 kronor.
Minskningen av likvida medel under 2023 ar hanforlig till stérre amorteringar an det finansiella malet
om 300-500 tkr per ar och har gjorts med 921 954 kronor. Dessutom har nyanskaffningar av hissar
och maskinerier och brandskyddsatgarder gjort med 1 346 440 kronor (f.&. 0 kr), som &r arets
investeringar.

Foreningens kassaflode fran den I6pande forvaltningen dvs inkomster minus I6pande driftskostnader
och rantor var 772 621 (f a 1 275 959) kronor. For en férening av Karvens storlek ar ett kassafléde
fran den I6pande forvaltningen om cirka 1 mkr per ar fullt tillréckligt fér en sund ekonomi och for att
kunna genomfdéra ndédvandiga investeringar. Féreningen har alltsedan ombildningen till bostadsratt
varje ar haft ett positivt kassafléde fran den I6pande forvaltningen.

Amorteringar pa féreningens krediter har skett med 921 954 (f & 85 751) kronor. Under 2024 avser
styrelsen att fortsatta amorteringarna i enlighet med de finansiella mal som presenterats ovan.

Nuvarande ekonomisk stallning, kassafléde och likvida reserver ger féreningen ett bra finansiellt
utrymme foOr fortsatta forbattringsatgarder i framtiden.

Utférda underhallsinsatser
Foljande underhalls- och forbattringsatgarder har genomfoért pa fastigheterna under aren:

Privat agare

1949-

1950 Karven 1 och 2 byggs inkl. intern kulvert fér varme
och vatten mellan husen

1983 Balkongrenovering med nya balkongplattor och racken.
1985 Fjarrvarmeanslutning

1995 Takomléaggning

1996 Fasadrenovering Kérven 1

Brf Karven

2000 Ny el till alla Idagenheter inkl. gruppcentraler
Nya koaxialkablar till alla Igh fér TV och Internet.
Ny elmatning med nya gruppcentraler for el i alla lagenheter
Renovering tvattstuga inkl. nya maskiner

2002 Ny kallvattenledning mellan husen
Byte alla VA-ledningar i mark
Byte alla VA-ledningar utanfér lagenheterna
Byte av VA i kdk och badrum
Renoveringar av samtliga badrum inklusive byte av all utrustning
Injustering varmesystem och byte av termostatventiler

2003 Ommalning av trapphus och entréer
Byte av entréportar
Ombyggnader av hissarna
Fornyelse av tradgarden

2006 Byte av fonster och balkongddrrar
2007 Byte av lagenhetsdorrar till sékerhetsklassade dorrar
Ny belysning i tradgard och pa fasader
2008 Forbattringar av dérrar i gemensamma utrymmen
Ny belysning med narvarostyrning i gemensamma utrymmen

2010 Byte av rokluckor och vajrar till desamma

2011 Utbyte av franluftsflaktar
Byte av undercentral for fjarrvarme
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2012 Byte en tvattmaskin

2013 Renoverat rokkanaler

2014 Malning platdetaljer pa taket i 64:ans byggnad

2015 Malning av trapphusen

2016 Byte av postboxar
Renovering av kontorslokaler i 64:an. (hyresgastens atgard)
Byte 2 tvattmaskiner, 2 torktumlare och ett torkskap

2017 Renovering av Café Karvens lokaler i 66:an (byte till ventilerade dvergolv
och byte vaggpaneler i serveringslokalerna)

2019 Spolning av samtliga avloppsstammar
Renovering av Café Karvens lokaler (nya klinkergolv i kdk och lager)
Installation av fettavskiljare i Café Karven (hyresgastens atgard)
Uppgradering gruppcentral for el Café Karven (hyresgastens atgard)
Ny till- och franluftsanlaggning i Café Karven (inkl. OVK)
Utbyte av kodlasare vid entrédérrarna
Upprustning av styrelserummet
Radonmatning
Energideklaration

2020 Utbyte av belysningen i trapphusen till LED-armaturer med narvarostyrning
samt kompletterat med nddbelysning
Digitalisering och uppdatering av A-ritningar
Installation av anlaggning for avgasning av vattnet i varmesystemet

2021 Montering av varmekablar i takrannor och stuprér pa 64:an
2022 Byte av lager i franluftsflaktar
Utbyte av trapphusregister och namnskyltar vid lagenhetsdérrar

2023 Utbyte av maskineri, linor och elektronik i hissarna
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) i bostader och kontorslokal
Spolning av samtliga avloppsstammar
Installation av nya brandvarnare med 10-arsbatteri i alla Iagenheter
Installation av utrymningslarm i vissa gemensamma lokaler
Installation av Hjartstartare i trapphuset Rasundavagen 66
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Framtid

Redan idag har féreningen saval pendeltdg, som tvarsparvag inom nagra minuters gangavstand och
dartill ett stort antal bussférbindelser. Den nya tunnelbanestationen Arenastaden pa gula linjen mot
Karolinska sjukhuset och Odenplan ska enligt SL:s planer tas i drift under 2028.

Omradet kring Dalvagen och Solna Station ar ocksa féremal for utbyggnad av bostader och kontor.
Styrelsen bedémer att denna utveckling gynnar vardet pa medlemmarnas investering i boendet.
Arsavgifterna och kostnaden fér boendet framéver

Fran och med 1 januari 2021 beslo6t styrelsen att hoja arsavgifterna med 2,0% fran 649 kronor till 661
kronor per m? bostadsyta. Denna hdjning féljdes upp med samma procentsats 1 januari 2022, 2023
och aven 2024.

Hoéjningarna har framst féranletts av 6kade rantekostnader, men aven orsakats av att féreningens
taxebundna avgifter for varme, el, vatten och sophamtning successivt 6kat under de senaste aren
samtidigt som foreningens majligheter att paverka sin energiférbrukning ar begransade.

Ar 2022 innebar en 6évergang fran en ekonomi med historiskt I&g inflation till en niva i linje med
1970-talet och under hésten 2022 inleddes en snabb héjning av rantenivan i ekonomin vilket med viss
fordrojning traffat var, och flertalet andra, bostadsrattsféreningar.

Det ar svart att forutse var en mer varaktig ranteniva for fastighetslanen kommer att stabiliseras pa.
For

2024 har styrelsen baserat foreningens budget pa att rantenivan pa lanen blir 4,5 % jamfért med en
genomsnittsranta pa 1,7% for ar 2022 och 3,5 % for 2023.

Under 2024 kommer styrelsen att Iata uppratta en ny underhallsplan med 50-ars perspektiv for att
sakerstalla en ekonomi, som mojliggor att fastigheterna goda skick kan bevaras och utvecklas.

Avslutningsvis

Styrelsen halsar de medlemmar som under det senaste aret har anslutit sig till foreningen varmt
valkomna i var krets. Vi hoppas att Ni finner er val till ratta i féreningen och kadnner er ndéjda med
boendet.

Styrelsen beddémer att det finns god anledning att vara optimistisk rorande var férenings framtid.
Byggnaderna ar i gott skick och ekonomin ar i val balans. Vara méjligheter att fortsatta utveckla
boendet i Brf Karven ar stora tack vare ett engagemang hos medlemmarna. Vart naromrade fortsatter
att genomgéa en genomgripande modernisering som hdjer omradets attraktionskraft.

Styrelsen avslutar som vanligt med att tacka medlemmarna for allt stdd och medverkan under 2023
och halsar samtliga varmt valkomna att delta i diskussionerna och Idmna sina réster vid ordinarie
foreningsstdmma den 25 april 2024. Det har i 6vrigt inte intraffat nagra handelser av vasentlig karaktar
efter denna arsredovisnings utgivande som kan férandra eller paverka den bild av féreningens
verksamhetsmassiga eller finansiella situation som styrelsen énskar férmedla i denna arsredovisning.
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 3261978 3 1563 325 3090 332 3 021 261
Resultat efter finansiella poster 56 536 477 217 66 082 116 419
Soliditet, % 63 63 62 60
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 687 674 661 649
Arsavgifternas andel %* 80 81 81 84
Lan/kvm totalyta 2474 2 696 2717 2739
Lan/kvm bostadsrattsyta 2713 2957 2979 3003
Elkostnad/kvm totalyta 23 24 26 21
Varmekostnad/kvm totalyta 145 142 157 140
Vattenkostnad/kvm totalyta 19 17 16 19
Sparande per ar/kvm totalyta 191 338 263 249
Rantekanslighet** 4 4 5 5

*Nyckeltalet ar nytt frdn och med ar 2023 och darmed saknas jamforelsesiffror fran tidigare ar.

**Nyckeltalet ar férandrat fran och med 2023 och jamforelseiffrorna for tidigare ar ar omraknade enligt
de nya bestdmmelserna (se Not 1 - Definition av nyckeltal)

Eget kapital
Medlems- Upplételse-  Fond fér yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets boérjan 18 194 565 3181 359 1700175 -3 741190 477 217
Disposition av
fg ars resultat 477 217 -A77 217
Arets resultat 56 537
Vid arets slut 18 194 565 3181 359 1700175 -3 263 973 56 537
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -3 263 973
arets resultat 56 536
Totalt -3 207 437
disponeras for
Avsattning till fond for yttre underhall 128 166
balanseras i ny rakning -3 335 603
Summa -3 207 437

Avsattning till fond for yttre underhall skall enligt stadgarna goéras av féreningen upprattad

underhallsfond. Féreslagen avsattning pa 128 166 kr avspeglar den avsattning som bor géras enligt

den aktuella underhallsplanen.

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Bostadsrattsforeningen Karven 9(20)
716420-3783

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 3261978 3153 325
Ovriga rérelseintakter 3 68 974 176 078
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 3 330 952 3 329 403
Rérelsekostnader

Fastighets- och foérvaltningskostnader 4 -1781120 -1 572 607
Ovriga externa kostnader 5 -217 523 -94 029
Personalkostnader 6 -204 864 -193 160
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 7 -717 085 -798 742
Ovriga rérelsekostnader -16 105 -
Summa rérelsekostnader -2 936 697 -2 658 538
Rorelseresultat 394 255 670 865
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 37 069 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -374 788 -193 648
Summa finansiella poster -337 719 -193 648
Resultat efter finansiella poster 56 536 477 217
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 56 536 477 217
Skatter

Arets resultat 56 536 477 217
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Bostadsrattsforeningen Karven 10(20)
716420-3783
Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8 28 274 905 27 840 550
Inventarier, verktyg och installationer 9 195 000 16 105
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 469 905 27 856 655
Summa anldggningstillgangar 28 469 905 27 856 655
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 675 417 73 599
Ovriga fordringar 679 38 868
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 22 453 18 851
Summa kortfristiga fordringar 698 549 131 318
Kassa och bank
Kassa och bank 2 298 056 3615844
Summa kassa och bank 2 298 056 3615 844
Summa omsattningstiligangar 2 996 605 3747 162
SUMMA TILLGANGAR 31466 510 31603 817
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Bostadsrattsforeningen Karven 11(20)
716420-3783

Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 21375924 21375924
Fond for yttre underhall 1700175 1700175
Summa bundet eget kapital 23 076 099 23 076 099
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 263 973 -3 741 191
Arets resultat 56 536 A77 217
Summa fritt eget kapital -3 207 437 -3 263 974
Summa eget kapital 19 868 662 19812 125
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 7 400 000 -
Summa langfristiga skulder 7 400 000 -
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 2 851 236 11173190
Leverantorsskulder 167 096 55 486
Skatteskulder 28 535 7920
Ovriga skulder 52723 45 403
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 1 098 258 509 693
Summa kortfristiga skulder 4 197 848 11791 692
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31466 510 31603 817
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Bostadsrattsforeningen Karven 12(20)
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 56 536 477 217

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 717 085 798 742
773 621 1275959

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 773 621 1275 959

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -25 445 -89 830
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 202 428 -221 782
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 950 604 964 347
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 346 440 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 346 440 -

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -921 954 -85 751
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -921 954 -85 751
Arets kassaflode -1 317 790 878 596
Likvida medel vid arets borjan 3615 845 2737 248
Likvida medel vid arets slut 2 298 055 3615 844
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Noter till kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Betalda réantor och erhallen ranta

Erhéllen ranta 37 069 -
Erlagd ranta -374 788 -193 648

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 717 085 798 742

717 085 798 742

Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 1445 252 3 566 252
Klientmedelskonto hos ekonomisk forvaltare (DKR) 852 803 49 592
2298 055 3615844

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

- De kan Iatt omvandlas till kassamedel.

- De har en I6ptid om hoégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 benamnt K3.

Vérderingsprinciper

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden. Kortfristiga placeringar och 6vriga
omsaéttningstillgangar varderas enligt Arsredovisningslagen till det Iagsta av anskaffningsvéardet och det
verkliga vardet. Fordringar och skulder i frammande valutor finns e;j.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Vagledande vid bedémning av anskaffningsutgiften som fors till balansrakningen ar den sannolika
ekonomiska nyttan som tillkommer féreningen och att anskaffningsvardet pa tillgdngen kan berédknas
pa ett tillforlitligt satt. Tilkommande utgifter har lagts till anskaffningsvardet till den del fastighetens
prestanda forbattrats. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Foljande avskrivningstid tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnadsstomme 120
-Yttertak, varme, el, stammar, fasad, fonster mm 50
-Ventilation och hissar 20
-Intre ytskick 15
-Markanlaggningar 20
-Mark --
-Inventarier och verktyg 3-5

Avskrivning pa anlaggningstillgangar sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Prisutvecklingen for bostadsfastigheter i storre tatorter har under langre tid varit stigande. Det betyder
att fastigheter historiskt ej har minskat i varde om de varit foremal for fortlopande underhall.
Foreningen skriver anda av fastigheten enligt komponentavskrivning. Syftet ar att skapa ett positivt
kassaflode for fortldpande amorteringar pa fastighetslanen samt en likviditetsmassig reserv for
framtida forbattringsatgarder och mer omfattande utgifter for aterstallande av sadant i byggnaderna
som forslitits Gver tid.
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Definition av nyckeltal
Nettoomséttning

Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (20,6 %) i férhallande till

balansomslutningen.

Sparande/kvm totalyta

Summan av arets resultat, avskrivningar och planerat underhall dividerat med totalytan.

Réntekénslighet

Visar hur manga procent hojning av arsavgiften som behovs for att tacka

1% hogre rantekostnad (Total laneskuld dividerat med arsavgifterna)

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter och hyror

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter i bostader 2 594 568 2 546 333
Hyror i lokaler 594 478 538 692
Hyra parkeringsplatser 66 480 68 300
Ovriga intakter 6 452 -
Summa 3261978 3153 325
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forsakringserattning - 33 640
Offentliga stod/ersattningar 64 356 142 438
Ovriga intakter 4618 -
Summa 68 974 176 078
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Not 4 Fastighets- och forvaltningskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel - 51435
Snoréjning/sandning 101 577 24 821
Stadkostnader 120 056 56 666
Reparationer hiss 11 028 15 311
Serviceavtal hiss 12 375 -
Underhall fastigheter 127 025 84 050
Avloppsrensning 109 027 30 312
Tradgardskostnader 62 641 146 232
Ovriga fastighetskostnader 38 743 65 336
El fastighet 96 120 91 499
Uppvarmning 600 117 538 356
Vatten 80 132 69 682
Sophamtning 73 411 79 500
Container/tippavgift 8 682 -
Fastighetsforsakring 39 236 36 199
Ventilation 24 756 33 262
Bredband/Kabel-TV 148 481 143 693
Fastighetsskatt 127 713 106 253
Summa 1781120 1572 607
Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Forbrukningsinventarier 18 158 2182
Forbrukningsmaterial 4234 14 825
IT-kostnader 4900 18 814
Revision, extern 22 250 21 516
Ekonomisk férvaltning 117 795 -
Ovriga forvaltningskostnader 4 844 5423
Bankavgifter 3495 2011
Tekniskt bitrad 8179 13705
Foreningsverksamhet 24 878 -
Medlemsavgifter 8 790 5785
Arsstamma & héstméte - 9768
Summa 217 523 94 029
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader
Personal

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Medelantalet anstallda - -
Summa - -
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Loner till kameral forvaltare 72 000 72 000
Styrelse och internrevisor 104 000 95 000
Summa 176 000 167 000
Sociala kostnader 28 864 26 160
Totalt 204 864 193 160
Not 7 Avskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 717 085 798 742
Summa 717 085 798 742
Not 8 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 42 745 681 42 745 681
-Nyanskaffningar 1146 440

43 892 121 42 745 681
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -14 905 131 -14 211 615
-Arets avskrivning enligt plan -712 085 -693 516

-15617 216 -14 905 131
Redovisat varde vid arets slut 28 274 905 27 840 550
| planenligt restvarde vid arets slut ingar mark med 7178 200 7178 200
Taxeringsvarde byggnader: 48 625 000 48 625 000
Taxeringsvarde mark: 74 856 000 74 856 000
Vid arets slut 123 481 000 123 481 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 554 994 554 994
-Nyanskaffningar 200 000 -
-Avyttringar och utrangeringar -28 680 -
Vid arets slut 726 314 554 994
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -538 890 -433 664
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 22 642 -
-Omklassificeringar 1039 -
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -16 105 -105 226
Vid arets slut -531 314 -538 890
Redovisat varde vid arets slut 195 000 16 104
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Ranteintakter 2 069 -
Forsakring 20 384 18 851
22 453 18 851
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Léptid (tom) 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken 94375 2,430% 2023-02-03 - 317 504
Handelsbanken 94394 2,430% 2023-02-03 - 317 504
Handelsbanken 844355 2,540% 2023-04-30 - 277 250
Handelsbanken 302312 1,550% 2023-09-01 - 645 690
Handelsbanken 302311 1,550% 2023-09-01 - 215242
Handelsbanken 620314 4,790% 2024-03-01 638 418 -
Handelsbanken 620316 4,790% 2024-03-01 212 818 -
Swedbank 918-2 4,600% 2025-08-25 4 400 000 4 400 000
Swedbank 919-0 4,600% 2025-08-25 3 000 000 3 000 000
Swedbank 920-8 4,687% 2024-02-28 2 000 000 2 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 10 251 236 11173 190
Varav kortfristig del 2 851 236 11173 190
Varav Langfristig del 7 400 000 -
Summa 10 251 236 11173 190
Féorfaller Inom 1 ar Inom 2 -5 ar Senare én 5 ar Total
Loper ut 2 851 236 7 400 000 10 251 236

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rakenskapsar varfor de i bokslutet
redovisas som Kkortfristiga skulder. Till sin karaktar ar finansieringen langfristig och styrelsens
beddmning ar att lanen kommer att férlangas vid forfall.
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader 7922 7 580
Arsavgifter och hyror 843 035 270 619
Varme 91 511 -
Snordjning 12 600 -
Stadning 921 -
Styrelsearvoden 100 000 95 000
Sociala avgifter 30 682 30 461
Ovriga poster 3297 106 033
1 098 258 509 693

Not 13 Rapport om arsredovisningen
Rapport om arsredovisningen enligt Rex-svensk standard for redovisningsuppdrag har upprattats av
Srf Auktoriserad Redovisningskonsult:

Daniel Klasson, Daniel Klasson Redovisning AB

Not 14 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sédkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 16 460 000 17 000 000
Ovriga stéllda panter och
dérmed jémférliga sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sédkerheter 16 460 000 17 000 000
Eventualférpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualférpliktelser

Not 15 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga handelser efter rakenskapsarets slut finns noterade.

Not 16 Upplysning om foreningens framtida ekonomiska ataganden
Foreningens finansiella stallning och likviditet ar sadan att ansamlat underskott inte far nagon negativ
inverkan pa féreningens framtida mojligheter att finansiera sin verksamhet eller att genomféra
nddvandiga investeringar. Foreningen har for varje rakenskapsar alltsedan ombildningen 1999 till
bostadsratt haft ett positivt kassaflode fran den I6pande foérvaltningen.
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Underskrifter

Stockholm
Datum framgar av den digitala underskriften

Tomas Linderstal Susann Boll
Ordférande Styrelseledamot

Asa Hersén Carina Josefsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Lidman José Gabriel Pacheco
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats dag som framgar av vara digitala underskrifter

Tommy Staby Kjell Sandin
Internrevisor Revisor

Foreningens resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa ordinarie arsstamma
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