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Ordlista

Anléggningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda att stadigvarande anvandas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsférs direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

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

Forvaltningsberéattelse 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 D3 féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvéandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

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

Omséttningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omsattning eller férbrukning.

Resultatrékning En sammanstallning pa
féreningens intékter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen goér
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 Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsrétt skapas
férsta 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 kopare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen fér att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Orsbaken 2, med siite i Stockholms kommun, far hirmed avge &rsredovisning for
rakenskapséret 2023. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen érett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs dkta
bostadsrittsforening. Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att 1 foreningens fastigheter uppléta bostadslidgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvéindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-01-04.

Foreningens fastighet

Féreningen innehar sedan 2007-02-20 tomtritten till fastigheten Orsbaken 2 i Stockholms kommun.
Fran och med oktober 2016 &r avgilden 137 900 kr/ar. Omforhandling med nytt faststéllt belopp sker
den 30 september 2024.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i tre vaningar med totalt 37 ldgenheter samt tre
lokaler. Den totala boytan dr 1 929 kvm och lokalytan 107 kvm. Av lagenheterna &r 35 upplatna som
bostadsritt.

Kdpet av flerbostadshuset pa Borensviigen 35-45 i Arsta genomfordes den 20 februari 2007.

Ligenhetsfordelning:
18 st 1 rum och kok

15 st 2 rum och kok
4 st 3 rum och kok

Fastighetsforsékring
Fastigheten ar fullvirdeforsiakrad hos TryggHansa.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen belastas med full fastighetsavgift som uppgér till 58 793 kr ar 2023. Fastighetsskatt for
lokaler &r for ndrvarande 1 % av dess taxeringsvérde.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 67 750 000 kr, varav byggnadsvarde 27 544 000 kr och markvarde 35 206 000 kr.
Virdeéar ar 1975.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk foérvaltning med Fastum AB.

Teknisk foérvaltning
Foreningen har tecknat avtal om teknisk forvaltning och fastighetsskétsel med Bo Bra BBFF AB och
stddning med Stiddpoolen AB.




Brf Orsbaken 2 2(14)
Org.nr 769614-8159

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 31 januari 2007.

Antalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utbetalningar for

drift och underhall av féreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens
fastighetslan samt fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen
underhallsplan. Arsavgiften &r 2023 uppgér till 753 kr/kvm.

Avsittning till yttre fond
Foreningens stadgar anger att avsattning till yttre fond skall goras enligt underhallsplan med

400 000 kr. Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering
till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Underhéllsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetsldn
Foreningen har 3 stycken fastighetslan om sammanlagt 11 450 000 kr hos Swedbank. Rintesatser och

omséttningsdatum framgér av not 10.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 29 maj 2023 haft foljande sammanséttning:
Ledamoter: Martin Andersson
Simon Danielsson
Annika Wincent
Robert Oberg
Kristin Hagen
Suppleanter: Linnea Linderoth

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollforda sammantriaden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med TryggHansa.

Revisorer
BoRevision i Sverige AB
Erik Davidsson
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Inga vésentliga héndelser har 4gt rum under éret.
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 45 (42) medlemmar. Under aret har 7 (2) overlatelser skett till ett snittpris
av 56 095 (64 655) kr/kvm. 2 andrahandsuthyrningar har godkénts av styrelsen.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 1729 1610 1 641 1 650
Resultat efter finansiella poster -562 -2 680 -978 -564
Resultat exklusive avskrivningar 112 -2 006 -303 110
Soliditet (%) 66 67 66 64
Skuldrénta (%) 1,58 1,22 1,21 1,18
Lan i forhallande till

taxeringsvérde % 18 17 30 30
Belaningsgrad % 32 32 33 35
Arsavgift/kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 753 737 756 759
Skuldsittning/kvm upplaten med

bostadsritt (kr) 5936 5936 6973 6973
Skuldsittning/kvm (kr) 5624 0 0 0
Sparande/kvm (kr) 71 0 0 0
Réntekénslighet (%) 7,88 0,00 0,00 0,00
Energikostnad/kvm (kr) 276 0 0 0
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintékter (%) 84 0 0 0

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ér bristande pga nya regler om nya nyckeltal och definitioner
fran 2023.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Resultat exklusive avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Skuldrénta
Bokford riantekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetsléan.

Lan i forhéllande till taxeringsvirde
Fastighetsléan i forhallande till taxeringsvérde.
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Beléningsgrad
Fastighetslan i forhallande till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

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

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrange

ringar + kostnadsfort planerat underhall + vésentliga kostnader som inte dr en del av den normala
verksamheten — vésentliga intdkter som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total
yta av foreningens fastighet.

Réntekédnslighet (%)
Foreningens réintebdrande skulder dividerat med totala arsavgifter.

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

Arsavgifternas andel av totala rérelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Upplysning om f6rlust
Foreningens underskott beror frimst pa dokade driftskostnader och riantor.Baserat pa féreningens

underhéllsplan anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar finansieringen efter kommande
underhéllsbehov. Foreningen planerar att hoja arsavgifterna frdn och med 2024-01-01.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

29 534 500

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 29 534 500

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-
avgift

6592 737

6 592 737

Fond for yttre

underhall

734 902

-734 902

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

till yttre fond avséttes
ianspraktas fran yttre fond
i ny rdkning overfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-10 072 893 -2 680 494
-1 945592 2 680494
-562 407
-12 018 485 -562 407
-12 018 485
-562 407
-12 580 892
400 000
-33 348
-12 947 544
-12 580 892

5(14)

Totalt

24 108 752

0
-562 407

23 546 345

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

1729 114
6 744
1735 858

-1 196 407
-192 685
-78 339
-674 073
-2 141 504

-405 646

24567

-181 328

-156 761

-562 407

-562 407

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

1610204
1 508
1611 712

-3 218 798
-189 593
-66 705
-674 073
-4 149 169

-2 537 457
8237

-151 274
-143 037

-2 680 494

-2 680 494
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader
Summa materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

33 906 852
33906 852

72 200
72 200
33979 052

67 654
745 092
81569
894 315

756 035
756 035
1 650 350

35629 402

7(14)

2022-12-31

34 580 925
34 580 925

72 200
72 200
34 653 125

0

565 780
77259
643 039

733 410
733 410
1376 449

36 029 574
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Forskott frén kunder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2023-12-31

36 127 237
0
36 127 237

-12018 485

-562 407
-12 580 892
23 546 345

6 300 000
6 300 000

5150 000
13 650

80 491
129 996
885

408 035
5783 057

35 629 402

8(14)

2022-12-31

36 127237
734 902
36 862 139

-10 072 893
-2 680 494
-12 753 387
24108 752

11 450 000
11 450 000

0

13 650
79 374
123 346
0

254 452
470 822

36 029 574
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

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

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

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

Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

-562 407
674 073
1 665

113 331

-67 654
-4 310
1117
5304 467
5346 951

-5 150 000

-5 150 000

196 951

1233776
1430 727

9(14)

2022-01-01
-2022-12-31

-2 680 494
674 073
3987

-2002 434

0

1769

13 841

-4 053 312
-6 040 136

2 000 000
2000 000
-4 040 136

5273912
1233776
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 80 ar
Stambyte 50 ar
Fastighetsforbattringar 10 och 30 ar
Inventarier, verktyg och installationer 10 ar

Not Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft négra anstéllda och nagra I6ner har ej utbetalats.

Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter 1453 810 1321931
Hyresintékter, bostdder 142 743 157 023
Hyresintékter, lokaler 69 598 68 287
Kabel-TV och bredband 62 964 62 964

1729 115 1610 205

I arsavgiften ingar kostnader for el, virme och vatten.
Not 3 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel 49 875 48 250
Tradgardsskotsel 56 650 26 450
Stddkostnader 77 878 73 046
Snoérdjning/sandning 50913 54 997
Serviceavtal 2768 3509
Besiktningskostnader 0 10 069
Reparationer 49 467 77910
Planerat underhall 33 348 2 188 641
Fastighetsel 53171 65 935
Uppvarmning 339 636 303 839
Vatten och avlopp 170 076 68 424
Avfallshantering 40 832 29 130
Forsékringskostnader 66 536 59 474
Tomtréttsavgild 137 900 137 900
Bredband 63 959 62 964
Forbrukningsmaterial 3398 8259

1196 407 3218797
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsavgift
Datorkommunikation
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Konsultarvoden

Underhallsplan

Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader
Styrelsearvode

Utbildning
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Langfristiga virdepappersinnehav

38 aktier i Fastum AB, 556730-0883, a 1 900 kr

2023

7 500
58 793
785

18 744
20 625
69 238
238

0

10 118
6 645
192 686

2023
60 000

18 339
78 339

2023-12-31
43 923 955
43 923 955

-9343 030
-674 073
-10 017 103

33906 852

27 544 000
35206 000
62 750 000

2023-12-31
72 200
72200

11 (14)

2022
7500
56203
954

14 994
19 625
66 376
250

11 828
9569
2294
189 593

2022
50 000
995
15710
66 705

2022-12-31
43 923 955
43 923 955

-8 668 957
-674 073
-9 343 030

34 580 925

27 544 000
35206 000
62 750 000

2022-12-31
72 200
72200
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Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékring
Tomtréttsavgild
Bredband

Ekonomisk forvaltning
hemsida

Serviceavtal

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Langivare %
Swedbank 0,85
Swedbank 3,79
Swedbank 1,65

Kortfristig del av lan

Datum for
rinteindring

2025-10-24
2024-10-25
2024-11-25

2023-12-31
70 399

674 693
745 092

2023-12-31
11 298

34 475

15 741

17 563
1569

923

81 569

Lanebelopp
2023-12-31

6 300 000
2 000 000
3150 000

12 (14)

2022-12-31
65414

500 366
565 780

2022-12-31
10 043

34 475
15741

17 000

0

0

77 259

Léanebelopp
2022-12-31

6 300 000
2 000 000
3 150 000

-5 150 000
6 300 000

0
11 450 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och

styrelsens beddmning &r att 1anen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Lén som forfaller inom ett ar: 5 150 000 kr
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader 22177 28334
Styrelsearvoden 44 207 50 000
Sociala avgifter 13 879 15700
Revision 18 000 18 000
Fastighetsel 5355 10 600
Fjarrvarme 51351 47187
Fastighetsskotsel 4125 0
Avfallskostnader 7 898 7 006
Vatten- och avlopp 99919 12 682
Planerat underhall 722 0
Forutb hyror/avg, ej reskontra 4112 3853
Forutbetalda avgifter och hyror 136 290 61 090

408 035 254 452
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Not 12 Stallda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 14 300 000 14 300 000
14 300 000 14 300 000
Stockholm den dag som framgar av vér elektroniska underskrift
Martin Andersson Simon Danielsson

Annika Wincent Robert Oberg

Kristin Hagen

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Erik Davidsson
Revisor
Borevision AB



