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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgdngar som ar
avsedda att stadigvarande anvéndas i foren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgdng inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den beraknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Férvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan gdras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvéndas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Féreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omsattning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstallning pa
féreningens intékter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond f6r framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas dven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intékter Intékter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura énnu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrittsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstimma Fdreningens hogsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Bjarven, med séte i Solna, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.
Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens éndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter uppléta
bostadsldagenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplételse fir &ven omfatta
mark som ligger 1 anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 19 oktober 2021.

Foreningens fastighet

Foreningen forvarvade 2009-05-06 fastigheten Solna Vastan 1 och Solna Véstan 2 i Solna kommun. Den
totala anskaffningskostnaden uppgick till 170,5 mkr. Detta belopp inkluderar samtliga
anskaffningskostnader sdsom lagfartskostnader och provisioner etc.

Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Solna Vistan 1 och 2 i Solna
kommun. Markareal for tomten uppgar till 5 724 kvadratmeter. Fastigheten bestar av 120
bostadsldgenheter samt 6 lokaler. Antalet hyreslagenheter ar 2 stycken. En ldgenhet nyttjas sedan
december 2019 som géstrum. Den totala lagenhetsytan uppgar till 7 637 kvadratmeter och lokalytan till
637 kvadratmeter, totalt 8 274 kvadratmeter. Byggnaderna uppfordes 1960-1961.

Ligenhetsfordelning:
32 st 1 rum och kok
32 st 2 rum och kok
52 st 4 rum och kok
4 st 5 rum och kok

Fastighetsforsdkring
Fastigheten ar fullvardesforsikrad hos Brandkontoret.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift erliggs med 1 519 kr/ldgenhet.
Fastighetsskatt for lokaler 4r for ndrvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet dr 175 769 000 kr och virdear 1960.

Byggnader Mark Totalt
Bostader: 88 000 000 85 000 000 173 000 000
Lokaler: 2161 000 608 000 2 769 000

Totalt: 90 161 000 85 608 000 175 769 000
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Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning
Foreningen har avtal om teknisk forvaltning med Fastighetsdgarna och Abima skoter utemiljon.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 17 februari 2009.

Antalet anstéllda
Under éret har foreningen inte haft ndgon anstélld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsittning till yttre fond
Till fond for yttre underhill skall &rligen avsittas ett belopp motsvarande minst 0,3 % av

fastighetens taxeringsvarde.

Underhéllsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetslédn
Kreditinstitut, rdnte och amorteringsvillkor framgér av not 11.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-03-29 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Alexander Bliime Garcia
Jimmy Kjellin
Tomas Moller
William Gustavsson
Keijo Johansson
Emelie Spang

Suppleanter Kjell Sarnold
Maria Almqvist
Steven Wall

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 13 st protokollférda sammantriaden samt 1 konstituerande moten.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Brandkontoret.

Revisor
Revisor Maria Sukhova BoRevision i Sverige AB
Revisorssuppleant Erik Davidsson BoRevision i Sverige AB
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Valberedning
Nicoline Jakobsson

Asa Schneider
Nina Lindfors

Storre investeringar over tid:

2009-2011 Stambyte med atféljande totalrenovering av badrum samt byte av koksstammar.

2011 Byte av fonster och balkongddrrar till energisnala 3-glas med persienner.
2011 Fasaden helt renoverad (omputsad) inklusive tilldggsisolering.

2011-2012 Tillaggsisolering av vindsbjalklag.

2012 Trappuppgangar renoverades inklusive installation av energisnal belysning.
2012 Renovering av tvattstugan i hus 1 (port 1-5) inklusive maskiner.

2012 Breddning, asfaltering och ommalning av parkeringsplatser.

2013 Renovering av tvittstugan i hus 2 (port 7-11) inklusive maskiner.

2013 Byte av samtliga entrépartier fran aluminium till ek.

2014 Breddning, asfaltering och ommalning av parkeringsplatser.

2015 Utbyte av virme-, ventilations och fléktutrustning inklusive godkdnd OVK.

2015-2016 Utbyte av trd- mot staldorrar i kdllaren for 6kat brand- och inbrottsskydd.
2018-19 Delar av taket renoverat host 2018 - var 2019.

2019 Renovering av stentrappor i utemiljon. Forberedelse for att kunna dra el till
parkeringsplatser.
2021 Relining av avloppsstammar i kéllaren.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

- Avgiftshdjning: 2% per 1 april

- Hyreshdjning for vara hyresgister: 3,3% per 1 maj

- Matkaéllarforraden utrivna

- Radontétning i kéllaren slutford

- Langtidsmétning av radon p&bdorjad

- Kabelsanering i kdllaren genomford

- Roréndar pa farskvattenledningar kapade till godkénd ldngd

- Brandceller mellan trapphus tétade

- Brandvarnare, brandsldckare och brandfiltar monterade

- Vindsbelysning for hisstekniker installerad enligt sdkerhetskrav

3(15)

- Avtal med Fastighetsédgarna om skdtsel och forvaltning uppsagt. Nytt avtal tecknat med FT Drift.
- I november omsattes ett 1&n pa 9,25 miljoner efter konkurrensutsittning, amortering med 5 miljoner i

samband med det

- Ansokt om elprisstdd och erhéllit elprisstdd om 45 984kr.
- Avgiftshojning: 4% from 2024-01-01

- Extrastimma 2024-03-13 angéaénde stadgedndring.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 173 (192) medlemmar. Under aret har 12 (22) overlatelser genomforts.
Under éret har 2 (2) medlemmar beviljats andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 5566 5232 4 963 5158
Resultat efter finansiella poster -875 -1 957 -4 189 -3 640
Soliditet (%) 75,35 73,54 73,34 73,73
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 684 645 608 616
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 4591 5195 5198 5198
Skuldsittning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 4974 5628 5631 5631
Sparande per kvm (kr/kvm) 84 110 -159 -114
Réntekénslighet (%) 7,27 8,73 9,26 9,14
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 171 154 154 139
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 92,24 92,35 90,89 89,68
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppléten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala &rsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldsittning/kvm(kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr
Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta uppliten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten — vésentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet, (%)
Foreningens riantebarande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintéikter.
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Arets resultat exkl avskrivningar (kr)
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Upplysning om forlust
Foreningens underskott beror pa reparationer som utforts samt 6kade rantekostnader.

Infor nésta rakenskapsar berdknas rantorna pa foreningens l14n sjunka vilket kommer péverka foreningens
likviditet positivt. Ett 14n kommer att omsittas.

Foreningens underskott beror pé avskrivningar som inte &r likviditetspadverkande, reparationer som
utforts samt okade réantekostnader

Kan dven néimna att avgifter kommer 6ka med 4% fran 240101

Baserat pa foreningens underhallsplan anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar
finansieringen efter kommande underhallsbehov.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets
ingang
Disposition av
foregdende
ars resultat:

122 717 550

Arets resultat
Belopp vid arets

utging 122 717 550

Resultatdisposition

Upplatelse-

avgifter

21 087 677

21 087 677

Fond for yttre

underhall

1042 951

-515 644

527 307

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

fond for yttre underhall avsittes
ianspraktagande av yttre fond

i ny rikning overfores

Balanserat

resultat

-20222 611 -1

-1441 270 1

-21 663 881

-21 663 881
-875 461
-22 539 342

527 307
-343 855
-22 722794
-22 539 342

Arets

resultat

956 914

956 914
-875 461

-875 461

6 (15)

Totalt

122 668 653

0
-875 461

121 793 192

Foreningens resultat och stéllning i ovrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(9]

2023-01-01
-2023-12-31

5565879
99 073
5 664 952

-3524 969
-522 655
-215 378

-1229 982

-5492 984

171 968

161 640

-1209 069

-1 047 429

-875 461

-875 461

7 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

5232379
97 746
5330 125

-4 325 444
-536 900
-228 055

-1237 766

-6 328 165

-998 040
44 489

-1 003 363
-958 874

-1 956 914

-1 956 914
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

157 150 465
595 906
157 746 371

157 746 371

-22 893
1598 033
128 830
1703970

2178371
2178 371
3 882 341

161 628 712

8 (15)

2022-12-31

158 342 324
634 029
158 976 353

158 976 353

0
659 646
144 980
804 626

7019 076
7019 076
7 823 702

166 800 055
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

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

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12

2023-12-31

122 717 550
21 087 677
527307
144 332 534

-21 663 881

-875 461
-22 539 342
121 793 192

25750 000
25750 000

12 228 224
400 349
425232

99 131
932 584
14 085 520

161 628 712

9.(15)

2022-12-31

122 717 550
21 087 677
1 042 951
144 848 178

-20 222 611

-1 956 914
-22 179 525
122 668 653

33728 224
33728 224

9250 000
235127
410 252

39580
468 219
10 403 178

166 800 055
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring insatskapital

Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-875 461
1229982
14 980

369 501

-34 073
165222
546 809
1047 459

0
-5 000 000
-5 000 000

-3 952 541

7678 378
3 725 837

10 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 956 914
1237 766
10 220

-708 928

30418
14 459
-296 030
-960 081

2 400 000
-21 776
2378 224

1418 143

6 260 235
7678 378
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Allméinna upplysningar

11 (15)

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag samt BRFNAR 2023:1 om
kompletterande upplysningar i bostadsréttsforenigarnas arsredovisningar.

Anliggningstillgingar

Tillampade avskrivningstider:
Byggnader

Sékerhetsdorrar

Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider

Hyror bostider

Avgift andrahandsupplatelse
Hyresintékter, p-plats ej moms
Hyresintékt kabel-tv och bredband
Hyresintékter, lokaler
Hyresbortfall, p-plats ¢j moms

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elprisstod

Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Overnattnings-/gistligenhet
Betalningspaminnelse
Nyckel/tagg/fjarrkontroll
Betalningspaminnelse

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgéardsskotsel
Stddkostnader
Underhall tvittstuga
Snoérojning/sandning
Hisservice/besiktning
Underhall kallare

100 ar
25 ar
20 ar

2023
4925 242
138979
13 127
188 650
299 880
0

0

5565 878

2023

45 984
2626
5775

38150
3890
1 988

660

99 073

2023
264 422
126 606
120 573

52319
137 941
33 480
107 500

2022
4623 678
135984

0

177 550
298 816
0

-3 650
5232378

2022

13234

7459
56 380
19 592

1080
97 745

2022

307 153
89 253
110 384
0

83 565
19913
1466 725
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Reparationer och underhall
Ombyggnation lokal till ldgenhet
Hissreparationer
Fastighetsel

Uppvéarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsakringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Ovriga kostnader

Not 5 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift

Porto

Datorkommunikation
Hemsida
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Serviceavg till branschorgan
Bankkostnader
Kontorsmaterial
Konsultarvoden

Juridisk konsultation

Ovriga forvaltningskostnader
Maklararvoden

473 795
4000

83 784
265 606
1002 129
142 935
200 697
96 999
228 438
100 126
26 837
56 780
3524 967

2023
27 690
189 091
11 597
250
236

24 405
18 230
170 381
8570
100

14 782
17 063
28 088
12172
0

522 655

12 (15)

257 821
46 122
44 636

230 445

914 616

133 042

188 764
89 824

210 276

100 252

7 482
25171
4 325 444

2022
27 690
180 761
0

0

186

6 057
37000
157 988
8440
100
2298
38675
15 875
24329
37500
536 899
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Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Arvode valberedning
Sociala avgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Mark

Utgaende redovisat virde

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

2023
164 250
2550

2 800
45778
215 378

2023-12-31
119 185 867
119 185 867

-16 166 437
-1 191 859
-17 358 296

55322 894
55 322 894

157 150 465

2023-12-31
996 729
996 729

-362 700
-38123
-400 823

595 906

2023-12-31
50 567

1 547 466
1598 033

13 (15)

2022
176 325
0

5200
46 530
228 055

2022-12-31
119 185 867
119 185 867

-14 974 578
-1 191 859
-16 166 437

55322 894
55 322 894

158 342 324

2022-12-31
996 729
996 729

-316 793
-45 907
-362 700

634 029

2022-12-31
344

659 302
659 646
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring
Kabel-TV

2023-12-31
33264
59235

14 (15)

2022-12-31
30 469
64 881

Bostadsratterna
Stad

Uthyrning gastrum
Stockholm Stadsnit

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Langivare %
SBAB 4,12
SBAB 3,59
SBAB 2,31
SBAB 3,27

Kortfristig del av l4ngfristig
skuld

Datum for
rinteindring
2026-11-17
2025-06-16
2027-02-12
2024-06-17

8570
19 960
0

7 800

128 829

Lanebelopp
2023-12-31

4250 000
12250 000
9250 000
12 228 224
37978 224

12 228 224

8570
18 830
22230

0

144 980

Lanebelopp
2022-12-31

9250 000
12 250 000
9250 000
12 228 224
42 978 224

9250 000

Foreningen har 14n som forfaller till betalning under kommande riakenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktir dr finansieringen av langfristig karaktér och
styrelsens beddmning &r att ldnen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:

Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr
Lan som forfaller inom ett ar: 12 228 224 kr

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Revision

Fastighetsel

Fjéarrviarme
Snoérdjning/sandning
Forutbetalda avgifter och hyror
Ekonomisk forvaltning
Reparationer och underhall

2023-12-31
30 000
22430

144 060
8919
441 732
0
285443
932 584

2022-12-31
40 000

22 868
131973
7511
212334

12 687

40 846

468 219



Brf Bjérven
Org.nr 769608-0428

Not 13 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Stockholm

Alexander Bliime Garcia

Jimmy Kjellin

Keijo Johansson

Min revisionsberittelse har ldmnats

Maria Sukhova
Revisor

2023-12-31
49 000 000
49 000 000

Tomas Moller

William Gustavsson

Emelie Spang

15 (15)

2022-12-31
49 000 000
49 000 000
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