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Valkommen till arsredovisningen for Brf Fabrikshuset

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TSEK).
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Brf Fabrikshuset Arsredovisning 2023
769628-1034

Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de &r, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Brf Fabrikshuset
769628-1034

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Registreringsdatum

Arsredovisning 2023

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-05-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-01-25 och nuvarande

stadgar registrerades 2019-08-21 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun

Varmdo Gustavsberg 1:466 2016 Varmdoé Kommun

Fastigheten ar forsdkrad hos Trygg-Hansa.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 2017

Foreningen har 250 bostadsratter om totalt 14 845 kvm och 5 lokaler om 465 kvm. Byggnadernas totalyta ar 15 310 kvm.

Styrelsens sammansattning

Margaretha Helena O'Carroll
Ann Rosenberg

Lars-Johan Nicanor Ericson
Linda Sjoborg Ludvigsson
Oscar Persson Stokstad

Margareta Blixt

Valberedning

Per-Ake Eriksson
Martti Rautiala

Marie Warrener

Firmateckning

Ordférande

Vice ordférande (ekonomi, GDPR)

Styrelseledamot (fastighetsférvaltning)
Styrelseledamot (sekreterare, miljo)
Styrelseledamot (information, hemsida och lokaler)

Tjanstgorande suppleant (fastighetsforvaltning, miljo)

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i férening av ledamoter
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Brf Fabrikshuset
769628-1034

Revisorer

Emil Lars-Henrik Pettersson Revisor

Sammantraden och styrelseméten

WeAudit Sweden AB

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-30.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.

Avtal med leverantorer

Konsulthjalp entreprenadfragor
Ekonomisk forvaltning

Elhandel

Elhandel, elnat och fjarrvarme
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning
Hissar

Passersystem

Stadning av fastigheten

Storningar

Service och tvatt sop kassuner
Avlasning hushallsel och varmvatten
Brandskyddsarbete

Service varmepumpar

Entrémattor

Arskontroller hissar

Nycklar, las, kameradvervakning
Filterbyte radiatorer

Regleringsavtal besiktningsfel
Domaner, webb, plattformar

Juridisk hjalp

Medlem i samfallighet

Féreningen dr medlem i Porslinsgardens Samfallighetsforening, med en andel pa 33%.

Persson& Bergstrom Forvaltning AB
Nabo

Telinet Energi AB

Vattenfall AB
Fastighetsskotsel AB

Kone AB

Din Box Sverige AB

Stadade Hem Sverige AB
Svenska Storningsjouren AB
SanSac AB

Infometric AB

Presto Brandsakerhet AB
ETK Service AB

Elis Textil AB

Kiwa AB

Lasman AB

Folkfilter AB

Projekt Gustavsberg AB

Supernojd

Hallgvist advokatbyra Bostadsrattsjuristerna AB

Arsredovisning 2023

Samfilligheten forvaltar transportvdgen/brandgatan mellan Brf Fabrikshuset och Brf Tradgarden. Brf Fabrikshuset &r dven medlemi

Porslingsgaragets Samfallighetsforening med en andel pa 17,8 %. Porslinsgaraget med sammanlagt 540 parkeringsplatser. Wilhelm

Kages Gata, 134 52 Gustavsberg.
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Ovrig verksamhetsinformation

Styrelsens sammansattning, januari — maj

Margaretha O’Carroll - Ordférande

Ann Rosenberg - Vice ordférande (ekonomi)

Lars Ericson - Ledamot (fastighetsforvaltning

Linda Sjoborg Ludvigsson - Ledamot (sekreterare, miljo)

Anders Bergman - Ledamot (lokaler)

Anders Olsson - Ledamot (brandsakerhet, kassuner)

Anne-Helene Sommarstrom - Ledamot (GDPR, informationskanaler)
Margareta Blixt - Suppleant

Maria Thuresson - Suppleant

Marie Warrener - Suppleant

Styrelsens sammansattning juni-december

Margaretha O’Carroll - Ordférande

Ann Rosenberg - Vice ordférande (ekonomi och GDPR)

Lars Ericson - Ledamot (fastighetsférvaltning

Linda Sjoborg Ludvigsson - Ledamot (sekreterare, miljo)

Oscar Stokstad - Ledamot (information, hemsida och lokaler)

Anders Olsson - Ledamot (Brandsédkerhet, kassuner). Avgick 2023-10-14.

Margareta Blixt - Tjanstgérande suppleant fr o m 2023-10-24 (fastighetsférvaltning, miljé). Suppleant t o m 2023-10-23
Maria Thuresson - Suppleant. Avgick 2023-11-20

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Brf Fabrikshuset tillampar avskrivningar enligt redovisningsregelverket K3, som paverkar det ekonomiska resultatet, men inte
kassafléde och likviditet.

Amortering under aret. Eftersom féreningen dnnu inte har nagon godkand slutbesiktning har féreningen valt, i samrad med
revisorn, att inte amortera utan i stéllet fora 6ver motsvarande belopp till féreningens sparkonto. Detta for att vi ska slippa ta nya lan
och ha tickning for bland annat de s k Ator (dolda fel) som uppkommer i samband med genomférandet av besiktningsfel som
Projekt Gustavsberg AB atgardar.

Nér foreningen har en godkand slutbesiktning, vilket beraknas vara ar 2026-2027, kommer amortering av lanen borja ske.

Samtliga lokaler har varit uthyrda under aret.

Under aret har foreningen omférhandlat tva Ian, varav ett terminsdkrades redan i slutet av 2022.

Under 2024 kommer ytterligare Ian att omforhandlas, de ny lanen ligger pa betydligt hégre nivaer, vilket innebar 6kade
lanekostnader dven for 2024. For att klara de 6kade lanekostnaderna sa togs beslut under hosten 2023 att héja medlemsavgifterna
med ytterligare 12 % fr o m 2024-01-01.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-01-01 med 25,00%.

Forandringar i avtal

Fr o m 2023-06-01 har vi tecknat ett nytt avtal med Vattenfall AB for elhandel eftersom vart avtal med Telinet Energi AB |6pte ut.
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Brf Fabrikshuset Arsredovisning 2023
769628-1034

Ovriga uppgifter

| mars undertecknades ett regleringsavtal mellan Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset och Projekt Gustavsberg AB som innebar att
Projekt Gustavsberg atar sig att avhjalpa fel i entreprenaden sa att entreprenaden slutgiltigt kan godkédnnas.

Projekt Gustavsberg

Arbeten under 2023

- Takterrassen pa Fabrikshuset har fatt ett nytt tatskikt och installation av ny trall och inredning

- Samtliga portiker har fatt ny bekladnad

- Lagenheterna i trapphus Stig Lindbergs gata 19A vaning 3—6 har fatt bristerna i lufttatheten mot
yttervdaggarna hanterade

- Fasaden pa Lanterninhuset har gjorts om med korrekt material och ny puts (berdknas klart i borjan av 2024)
- Lanterninhusets tak har lagts om inklusive en Ata (Andringar, Tilligg och

Avgaende arbeten som star i omedelbart samband med kontraktsarbetena). Detta innebér att
taket nu ar byggt enligt gallande regelkrav och kommer att halla manga ar framat

- Lanterninhusets takfonster har tatats

- Arbetet med att betongplattorna pa Fabrikshusets fasad som behover skruvas om med ratt
skruvar och pa ratt satt ar paborjat (berdknas vara klart under Q1 2024)

Under 2024 kommer bland annat féljande att atgardas:

- Fortsatta med att atgarda bristerna i lufttatheten i lagenheterna (samtliga trapphus beréknas vara klara 2026-2027)
- Atgarda brister i brandsékerheten

- Byta tatskiktet och trall pa kungsbalkongerna plan 5 samt balkongerna pa plan 6

Under arbetets gang med att atgérda besiktningsfel har dolda fel upptéckts som inte

ingar i avtalet med Projekt Gustavsberg. De Ator som uppkommit har féreningen sjilv bekostat.

Skalskydd

Till f6ljd av aterkommande problem med inbrott och vandalisering har féreningen utdkat

Kameradvervakningen. Alla entréer och hissar i bottenplanet i fastigheten ar bevakade. Féreningen har dessutom investerat i
brytskydd pa samtliga dorrar till forrad, ytterdorrar och dérrar till andra utrymmen

Miljégruppen

Miljégruppen har under aret haft 5 méten. Gruppen har arbetat med féreningens
miljopolicy, sopsortering, planerat och utvarderat staddagarna, utvdrderat
stadentreprenaden och upphandlat ny staddentreprenad. | miljogruppens arbete har dven
ingatt att regelbundet tillse hur miljon ser ut i och kring var fastighet.

Vi har blivit inbjudna och deltagit i ett samverkansmote med syfte att 6ka tryggheten i
porslinskvarteren. Medverkande var Varmdé kommun, polisen och representanter fran
ovriga bostadsrattsféreningar i porslinskvarteren.

Foreningen har haft tva gemensamma staddagar under aret, en pa varen och en pa hésten.
Under bada staddagarna stadade medlemmar i och kring var fastighet. Under varens staddag
tillvaratogs dvergivna cyklar, barnvagnar mm fran vara cykelrum och stélldes i forvar i 6
manader. De tillvaratagna cyklarna mm anmaldes till polisens hittegodsavdelning. Pa

hostens staddag auktionerades dessa foremal ut till medlemmar om ingen gjort ansprak pa
dem och de inte funnits i polisens register.
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Juridiska kostnader, tvisten med fore detta styrelseledaméter i den tidigare byggstyrelsen och regleringsavtal med Projekt
Gustavsberg.

Under 2023 stamde féreningen de fore detta styrelsemedlemmar som satt i byggstyrelsen fér bland annat vardsléshet avseende
utbetalningarna till BIa Eken innan en slutgiltig besiktning godkants.

Parallellt med stimningen férhandlade féreningen med Projekt Gustavsberg om att fa till stand ett felavhjalpande avtal. Ett
regleringsavtal med Projekt Gustavsberg undertecknades i mars 2023.

Eftersom vi tecknade detta avtal sag foreningen det svart att driva tvisten vidare. Styrelsen ville inte riskera att domstolen skulle
déma till forman for motparten vilket skulle kunna ske pa grund av att vardet vi stamt dem pa minskat betydligt i och med
regleringsavtalet med Projekt Gustavsberg. Risken om domstolen inte skulle doma till var fordel var att vi skulle fa sta for andra
partens rattegangskostnader som enligt var uppskattning skulle uppga till betydande belopp, sérskilt med hansyn till att det ror sig
om 3 motparter som var och en har anlitat juridiska ombud.

Foreningen valde darfor att forlikas med de tidigare styrelseledaméterna innebarande att de betalar foreningen ett skadestand om
totalt 450 000 kr (ursprungligt forslag fran motparten var noll.) Beloppet kan tyckas lagt med hansyn till det vi redan har fatt bekosta
beroende pa Bla Ekens oférmaga att avhjalpa fel men med tanke pa risken att behéva betala for motpartens rattegangskostnader
som vi bedomt som betydande valde vi att forlikas.

Processen med att driva stamningen mot fére detta styrelseledaméter i den tidigare byggstyrelsen och med att fa till stand ett
regleringsavtal med Projekt Gustavsberg har under 2023 inneburit hoga juridiska kostnader.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 339 st. Tillkommande medlemmar under aret var 44 och avgaende medlemmar
under aret var 47. Vid rékenskapsarets slut fanns det 336 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 34 overlatelser.
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Brf Fabrikshuset
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 16 251 12913 12 687 12 163
Resultat efter fin. poster -5048 -2969 -3748 -892
Soliditet (%) 77 77 77 77
Yttre fond 398 308 576 308
Taxeringsvarde 426 060 428 495 310 080 310080
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 1016 819 804 794
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 89,2 94,1 93,3 95,4
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 11330 11339 11 340 11 606
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 11112 10988 10989 11101
Sparande per kvm totalyta, kr 68 218 165 195
Elkostnad per kvm totalyta, kr 101 84 75 70
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 59 45 54 46
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 81 74 86 56
Energikostnad per kvm totalyta, kr 241 203 215 172
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,55 1,22 1,42 1,53
Réntekanslighet (%) 11,16 13,84 14,10 14,62

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten (totalt 1 086 182 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar

darmed i berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.

Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Foreningen gor en forlust vilket bland annat beror pa att avskrivningarna &r sa hoga.
Arets resultat innan avskrivningar: 7 415 TSEK

Avgar kostnader for lanerantor: — 4 296 TSK

Resultat innan avskrivningar men hansyn tagen till lanerantor: 3 119 TSEK

Foreningen har dessutom en inte godkand slutbesiktning vilket lett till att féreningen valt att inte amortera utan i stéllet satta in
motsvarande belopp pa sparkonto. Kapitalet som finns pa sparkontot kommer att anvandas till att bekosta de merkostnader som
uppkommer i samband med foreningens arbete med att fa tillstand en godkand slutbesiktning.

For att atgarda samtliga besiktningsfel sa har Brf Fabrikshuset och Projekt Gustavsberg tecknat ett regleringsavtal. Projekt
Gustavsberg har atagit sig att atgirda samtliga fel enligt besiktningsprotokollen. Det uppkommer dock en del s k Ator (dolda fel) som
féreningen sjalv far bekosta.

Detta har bl a inneburit investeringar for 2023 som uppgar till 3 823 TSEK. Féreningen har inte behovt ta nya lan for att tacka dessa
investeringar.

Foreningen raknar med att ha en godkand slutbesiktning 2027. Féreningen kommer i samband med detta ta fram en underhallsplan
framat. Eftersom hela huset genomgatt en "make over” sa raknar styrelsen med att kommande investeringar (efter 2027) dréjer
manga ar.

Fr o m 2027 kommer féreningen, som senast, att borja amortera mellan 1,7 MSEK och 2,5 MSEK per ar.

Summan av avskrivningar och underhall 6verstiger det negativa resultatet.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 444 436 - - 444 436
Upplatelseavgifter 127 364 - - 127 364
Fond, yttre underhall 308 - 90 398
Balanserat resultat -4 884 -2969 -90 -7943
Arets resultat -2 969 2 969 -5048 -5048
Eget kapital 564 254 0 -5048 559 206
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -7 206
Arets resultat -5 048
Totalt -12 254

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 308
Balanseras i ny rakning -12 562
-12 254

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 16 251 12913
Ovriga rorelseintdkter 3 650 1
Summa rorelseintakter 16 901 12914
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7 -6 908 -5930
Ovriga externa kostnader 8 -4 184 -1326
Personalkostnader 9 -642 -524
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 082 -6 082
Summa rorelsekostnader -17 817 -13 862
RORELSERESULTAT -915 -948
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 164 27
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -4 296 -2047
Summa finansiella poster -4 133 -2020
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5048 -2 969
ARETS RESULTAT -5 048 -2 969
Sida 10 av 20
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11 717 243 723 325

Pagaende projekt 1766 381

Summa materiella anldggningstillgangar 719 008 723 706

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i samfallighet 2438

Summa finansiella anldggningstillgangar 2438

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 721447 723 706

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 307 2348

Ovriga fordringar 12 3747 3714

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 319 280

Summa kortfristiga fordringar 4373 6342

Kassa och bank

Kassa och bank 5747 5600

Summa kassa och bank 5747 5600

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10120 11942

SUMMA TILLGANGAR 731567 735 648
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 571 800 571 800
Fond for yttre underhall 398 308
Summa bundet eget kapital 572 198 572 108
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -7 206 -4 147
Arets resultat -5 048 -2969
Summa ansamlad férlust -12 254 -7 116
SUMMA EGET KAPITAL 559 944 564 992
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 100 800 138 398
Ovriga langfristiga skulder 106 121
Summa langfristiga skulder 100 906 138 519
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 67 398 29821
Leverantdrsskulder 1122 441
Skatteskulder 170 136
Ovriga kortfristiga skulder 6 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 2021 1730
Summa kortfristiga skulder 70717 32137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 731 567 735 648
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -915 -948
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 6 082 6082

5167 5134
Erhdllen ranta 164 27
Erlagd ranta -4 306 -2027
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 1024 3133
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 2095 -437
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 1013 65
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4132 2762
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 385 -298
Forvarv av finansiella tillgangar -2 438 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 823 -298
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -21 -21
Depositioner -15 15
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -36 -6
ARETS KASSAFLODE 272 2458
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 9222 6 765
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 9494 9222
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Fabrikshuset har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad 2012:1

(K3), arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, el, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,5-5%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.
Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de férsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar. Lokaler beskattas

med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022
Arsavgifter, bostader 13991 11193
Hyresintakter, lokaler 800 739
Hyresintakter, p-platser 266 0
Intaktsreduktion -38 -49
Ovriga intdkter -3 0
Vatten 301 301
El 801 675
Nycklar 0 -0
Nycklar/las vidarefakturering 0
Fakturerade kostnader 83
Andrahandsuthyrning 50 49
Summa 16 251 12913
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjdmning -0 0
Ovriga intédkter -0 0
Forsakringsersattning 238 0
Erhalina skadestand 450 0
Ovriga rorelseintakter -37 1
Summa 650 1
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 187 261
Besiktning och service 354 295
Stadning 439 413
Ovrigt 9 16
Tradgardsarbete 7 6
Snoskottning 30 8
Klottersanering 0 2
Summa 1026 1002
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Arsredovisning 2023

NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer 175 463
Planerade underhall (anvands ej) 0 218
Bostader 148 92
Bostader VVS 18 0
Tvattstuga 37 0
Trapphus/port/entr 4 0
Kallarutrymmen 27 0
Soprum/miljéanlaggning 40 0
Dérrar och las/porttele 160 28
VA 45 0
Varme 61
Ventilation 165 55
El 21 84
Hissar 164 26
Tak 66
Fonster
Gard/markytor
Garage och p-platser
Forsakringsarende/vattenskada 35 32
Summa 1178 996
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 1522 1285
Uppvarmning 849 688
Vatten 1236 1132
Sophamtning 425 361
Summa 4032 3467
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 231 211
Bredband 17 15
Ovrigt 239 154
Samfillighet 101 0
Fastighetsskatt 85 85
Summa 673 465
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NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Hyra, lokal 2 10
Forbrukningsmaterial 0 25
Resekostnader 1 0
Kontorsmtrl trycksaker 14
Datakommunikation 31 55
Postbefordran 2 1
Juridiska kostnader 1397 660
Inkasso 1 1
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 2248 0
Revisionsarvoden 81 67
Styr.mote/stamma/staddag 7 2
Trivselatgarder 2 5
Ekonomisk forvaltning 182 176
Extradebitering forvaltn. 89 80
Ovriga férvaltningskostnader 48 13
Konsultkostnader 73 225
Bankkostnader 7 4
Summa 4184 1326
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 527 440
Sociala avgifter 114 84
Ovriga personalkostnader 1 1
Summa 642 524
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 4295 2047
Ovriga rantekostnader 1 1
Summa 4296 2047
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Arsredovisning 2023

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 742 843 742 843
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 742 843 742 843
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -19518 -13 435
Arets avskrivning -6 082 -6 082
Utgaende ackumulerad avskrivning -25 600 -19518
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 717 243 723 325
| utgdende restvdrde ingdr mark med 151010 151010
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 345 000 346 932
Taxeringsvarde mark 81 060 81563
Summa 426 060 428 495
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 0 52
Nabo Klientmedelskonto 3731 2570
Nabo Rédntekonto 17 1052
Vidarefakturering 0 40
Summa 3747 3714
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 46 32
Forsakringspremier 211 189
Bredband 4 4
Forvaltning 57 55
Summa 319 280
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NOT 14, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 2024-09-09 3,72 % 21800 21800
SBAB 2024-02-11 0,92 % 24300 24300
SBAB 2025-09-09 3,91% 24300 24300
SBAB 2025-04-15 2,26 % 24 700 24 700
SBAB 2030-02-14 1,40 % 22 000 22 000
SBAB 2026-05-19 4,04% 29 800 29 800
SBAB 2024-05-10 1,55 % 21298 21320
Summa 168 198 168 220
Varav kortfristig del 67 398 29 821

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 168 091 tkr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas
som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 55
El 178 159
Uppvarmning 143 119
Léner 181 108
Sociala avgifter 57 34
Utgiftsrantor 12 22
Forutbetalda avgifter/hyror 1377 1233
Berdknat revisionsarvode 55 0
Summa 2021 1730
NOT 16, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 170 000 170 000
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Underskrifter

Arsredovisning 2023

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Ann Rosenberg
Vice ordférande (ekonomi, GDPR)

Lars-Johan Nicanor Ericson
Styrelseledamot (fastighetsférvaltning)

Linda Sjoborg Ludvigsson
Styrelseledamot (sekreterare, miljo)

Margareta Blixt
Tjanstgorande suppleant (fastighetsférvaltning, miljo)

Margaretha Helena O'Carroll
Ordférande

Oscar Persson Stokstad
Styrelseledamot (information, hemsida och lokaler)

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

WeAudit Sweden AB
Emil Lars-Henrik Pettersson
Auktoriserad revisor
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Valkommen till arsredovisningen for Brf Fabrikshuset

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TSEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de &r, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Registreringsdatum

Arsredovisning 2023

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-05-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-01-25 och nuvarande

stadgar registrerades 2019-08-21 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun

Varmdo Gustavsberg 1:466 2016 Varmdoé Kommun

Fastigheten ar forsdkrad hos Trygg-Hansa.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 2017

Foreningen har 250 bostadsratter om totalt 14 845 kvm och 5 lokaler om 465 kvm. Byggnadernas totalyta ar 15 310 kvm.

Styrelsens sammansattning

Margaretha Helena O'Carroll
Ann Rosenberg

Lars-Johan Nicanor Ericson
Linda Sjoborg Ludvigsson
Oscar Persson Stokstad

Margareta Blixt

Valberedning

Per-Ake Eriksson
Martti Rautiala

Marie Warrener

Firmateckning

Ordférande

Vice ordférande (ekonomi, GDPR)

Styrelseledamot (fastighetsférvaltning)
Styrelseledamot (sekreterare, miljo)
Styrelseledamot (information, hemsida och lokaler)

Tjanstgorande suppleant (fastighetsforvaltning, miljo)

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i férening av ledamoter
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Revisorer

Emil Lars-Henrik Pettersson Revisor

Sammantraden och styrelseméten

WeAudit Sweden AB

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-30.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.

Avtal med leverantorer

Konsulthjalp entreprenadfragor
Ekonomisk forvaltning

Elhandel

Elhandel, elnat och fjarrvarme
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning
Hissar

Passersystem

Stadning av fastigheten

Storningar

Service och tvatt sop kassuner
Avlasning hushallsel och varmvatten
Brandskyddsarbete

Service varmepumpar

Entrémattor

Arskontroller hissar

Nycklar, las, kameradvervakning
Filterbyte radiatorer

Regleringsavtal besiktningsfel
Domaner, webb, plattformar

Juridisk hjalp

Medlem i samfallighet

Féreningen dr medlem i Porslinsgardens Samfallighetsforening, med en andel pa 33%.

Persson& Bergstrom Forvaltning AB
Nabo

Telinet Energi AB

Vattenfall AB
Fastighetsskotsel AB

Kone AB

Din Box Sverige AB

Stadade Hem Sverige AB
Svenska Storningsjouren AB
SanSac AB

Infometric AB

Presto Brandsakerhet AB
ETK Service AB

Elis Textil AB

Kiwa AB

Lasman AB

Folkfilter AB

Projekt Gustavsberg AB

Supernojd

Hallgvist advokatbyra Bostadsrattsjuristerna AB

Arsredovisning 2023

Samfilligheten forvaltar transportvdgen/brandgatan mellan Brf Fabrikshuset och Brf Tradgarden. Brf Fabrikshuset &r dven medlemi

Porslingsgaragets Samfallighetsforening med en andel pa 17,8 %. Porslinsgaraget med sammanlagt 540 parkeringsplatser. Wilhelm

Kages Gata, 134 52 Gustavsberg.
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Ovrig verksamhetsinformation

Styrelsens sammansattning, januari — maj

Margaretha O’Carroll - Ordférande

Ann Rosenberg - Vice ordférande (ekonomi)

Lars Ericson - Ledamot (fastighetsforvaltning

Linda Sjoborg Ludvigsson - Ledamot (sekreterare, miljo)

Anders Bergman - Ledamot (lokaler)

Anders Olsson - Ledamot (brandsakerhet, kassuner)

Anne-Helene Sommarstrom - Ledamot (GDPR, informationskanaler)
Margareta Blixt - Suppleant

Maria Thuresson - Suppleant

Marie Warrener - Suppleant

Styrelsens sammansattning juni-december

Margaretha O’Carroll - Ordférande

Ann Rosenberg - Vice ordférande (ekonomi och GDPR)

Lars Ericson - Ledamot (fastighetsférvaltning

Linda Sjoborg Ludvigsson - Ledamot (sekreterare, miljo)

Oscar Stokstad - Ledamot (information, hemsida och lokaler)

Anders Olsson - Ledamot (Brandsédkerhet, kassuner). Avgick 2023-10-14.

Margareta Blixt - Tjanstgérande suppleant fr o m 2023-10-24 (fastighetsférvaltning, miljé). Suppleant t o m 2023-10-23
Maria Thuresson - Suppleant. Avgick 2023-11-20

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Brf Fabrikshuset tillampar avskrivningar enligt redovisningsregelverket K3, som paverkar det ekonomiska resultatet, men inte
kassafléde och likviditet.

Amortering under aret. Eftersom féreningen dnnu inte har nagon godkand slutbesiktning har féreningen valt, i samrad med
revisorn, att inte amortera utan i stéllet fora 6ver motsvarande belopp till féreningens sparkonto. Detta for att vi ska slippa ta nya lan
och ha tickning for bland annat de s k Ator (dolda fel) som uppkommer i samband med genomférandet av besiktningsfel som
Projekt Gustavsberg AB atgardar.

Nér foreningen har en godkand slutbesiktning, vilket beraknas vara ar 2026-2027, kommer amortering av lanen borja ske.

Samtliga lokaler har varit uthyrda under aret.

Under aret har foreningen omférhandlat tva Ian, varav ett terminsdkrades redan i slutet av 2022.

Under 2024 kommer ytterligare Ian att omforhandlas, de ny lanen ligger pa betydligt hégre nivaer, vilket innebar 6kade
lanekostnader dven for 2024. For att klara de 6kade lanekostnaderna sa togs beslut under hosten 2023 att héja medlemsavgifterna
med ytterligare 12 % fr o m 2024-01-01.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-01-01 med 25,00%.

Forandringar i avtal

Fr o m 2023-06-01 har vi tecknat ett nytt avtal med Vattenfall AB for elhandel eftersom vart avtal med Telinet Energi AB |6pte ut.
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Ovriga uppgifter

| mars undertecknades ett regleringsavtal mellan Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset och Projekt Gustavsberg AB som innebar att
Projekt Gustavsberg atar sig att avhjalpa fel i entreprenaden sa att entreprenaden slutgiltigt kan godkédnnas.

Projekt Gustavsberg

Arbeten under 2023

- Takterrassen pa Fabrikshuset har fatt ett nytt tatskikt och installation av ny trall och inredning

- Samtliga portiker har fatt ny bekladnad

- Lagenheterna i trapphus Stig Lindbergs gata 19A vaning 3—6 har fatt bristerna i lufttatheten mot
yttervdaggarna hanterade

- Fasaden pa Lanterninhuset har gjorts om med korrekt material och ny puts (berdknas klart i borjan av 2024)
- Lanterninhusets tak har lagts om inklusive en Ata (Andringar, Tilligg och

Avgaende arbeten som star i omedelbart samband med kontraktsarbetena). Detta innebér att
taket nu ar byggt enligt gallande regelkrav och kommer att halla manga ar framat

- Lanterninhusets takfonster har tatats

- Arbetet med att betongplattorna pa Fabrikshusets fasad som behover skruvas om med ratt
skruvar och pa ratt satt ar paborjat (berdknas vara klart under Q1 2024)

Under 2024 kommer bland annat féljande att atgardas:

- Fortsatta med att atgarda bristerna i lufttatheten i lagenheterna (samtliga trapphus beréknas vara klara 2026-2027)
- Atgarda brister i brandsékerheten

- Byta tatskiktet och trall pa kungsbalkongerna plan 5 samt balkongerna pa plan 6

Under arbetets gang med att atgérda besiktningsfel har dolda fel upptéckts som inte

ingar i avtalet med Projekt Gustavsberg. De Ator som uppkommit har féreningen sjilv bekostat.

Skalskydd

Till f6ljd av aterkommande problem med inbrott och vandalisering har féreningen utdkat

Kameradvervakningen. Alla entréer och hissar i bottenplanet i fastigheten ar bevakade. Féreningen har dessutom investerat i
brytskydd pa samtliga dorrar till forrad, ytterdorrar och dérrar till andra utrymmen

Miljégruppen

Miljégruppen har under aret haft 5 méten. Gruppen har arbetat med féreningens
miljopolicy, sopsortering, planerat och utvarderat staddagarna, utvdrderat
stadentreprenaden och upphandlat ny staddentreprenad. | miljogruppens arbete har dven
ingatt att regelbundet tillse hur miljon ser ut i och kring var fastighet.

Vi har blivit inbjudna och deltagit i ett samverkansmote med syfte att 6ka tryggheten i
porslinskvarteren. Medverkande var Varmdé kommun, polisen och representanter fran
ovriga bostadsrattsféreningar i porslinskvarteren.

Foreningen har haft tva gemensamma staddagar under aret, en pa varen och en pa hésten.
Under bada staddagarna stadade medlemmar i och kring var fastighet. Under varens staddag
tillvaratogs dvergivna cyklar, barnvagnar mm fran vara cykelrum och stélldes i forvar i 6
manader. De tillvaratagna cyklarna mm anmaldes till polisens hittegodsavdelning. Pa

hostens staddag auktionerades dessa foremal ut till medlemmar om ingen gjort ansprak pa
dem och de inte funnits i polisens register.
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Juridiska kostnader, tvisten med fore detta styrelseledaméter i den tidigare byggstyrelsen och regleringsavtal med Projekt
Gustavsberg.

Under 2023 stamde féreningen de fore detta styrelsemedlemmar som satt i byggstyrelsen fér bland annat vardsléshet avseende
utbetalningarna till BIa Eken innan en slutgiltig besiktning godkants.

Parallellt med stimningen férhandlade féreningen med Projekt Gustavsberg om att fa till stand ett felavhjalpande avtal. Ett
regleringsavtal med Projekt Gustavsberg undertecknades i mars 2023.

Eftersom vi tecknade detta avtal sag foreningen det svart att driva tvisten vidare. Styrelsen ville inte riskera att domstolen skulle
déma till forman for motparten vilket skulle kunna ske pa grund av att vardet vi stamt dem pa minskat betydligt i och med
regleringsavtalet med Projekt Gustavsberg. Risken om domstolen inte skulle doma till var fordel var att vi skulle fa sta for andra
partens rattegangskostnader som enligt var uppskattning skulle uppga till betydande belopp, sérskilt med hansyn till att det ror sig
om 3 motparter som var och en har anlitat juridiska ombud.

Foreningen valde darfor att forlikas med de tidigare styrelseledaméterna innebarande att de betalar foreningen ett skadestand om
totalt 450 000 kr (ursprungligt forslag fran motparten var noll.) Beloppet kan tyckas lagt med hansyn till det vi redan har fatt bekosta
beroende pa Bla Ekens oférmaga att avhjalpa fel men med tanke pa risken att behéva betala for motpartens rattegangskostnader
som vi bedomt som betydande valde vi att forlikas.

Processen med att driva stamningen mot fére detta styrelseledaméter i den tidigare byggstyrelsen och med att fa till stand ett
regleringsavtal med Projekt Gustavsberg har under 2023 inneburit hoga juridiska kostnader.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 339 st. Tillkommande medlemmar under aret var 44 och avgaende medlemmar
under aret var 47. Vid rékenskapsarets slut fanns det 336 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 34 overlatelser.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 16 251 12913 12 687 12 163
Resultat efter fin. poster -5048 -2969 -3748 -892
Soliditet (%) 77 77 77 77
Yttre fond 398 308 576 308
Taxeringsvarde 426 060 428 495 310 080 310080
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 1016 819 804 794
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 89,2 94,1 93,3 95,4
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 11330 11339 11 340 11 606
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 11112 10988 10989 11101
Sparande per kvm totalyta, kr 68 218 165 195
Elkostnad per kvm totalyta, kr 101 84 75 70
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 59 45 54 46
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 81 74 86 56
Energikostnad per kvm totalyta, kr 241 203 215 172
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,55 1,22 1,42 1,53
Réntekanslighet (%) 11,16 13,84 14,10 14,62

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten (totalt 1 086 182 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar

darmed i berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.

Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Foreningen gor en forlust vilket bland annat beror pa att avskrivningarna &r sa hoga.
Arets resultat innan avskrivningar: 7 415 TSEK

Avgar kostnader for lanerantor: — 4 296 TSK

Resultat innan avskrivningar men hansyn tagen till lanerantor: 3 119 TSEK

Foreningen har dessutom en inte godkand slutbesiktning vilket lett till att féreningen valt att inte amortera utan i stéllet satta in
motsvarande belopp pa sparkonto. Kapitalet som finns pa sparkontot kommer att anvandas till att bekosta de merkostnader som
uppkommer i samband med foreningens arbete med att fa tillstand en godkand slutbesiktning.

For att atgarda samtliga besiktningsfel sa har Brf Fabrikshuset och Projekt Gustavsberg tecknat ett regleringsavtal. Projekt
Gustavsberg har atagit sig att atgirda samtliga fel enligt besiktningsprotokollen. Det uppkommer dock en del s k Ator (dolda fel) som
féreningen sjalv far bekosta.

Detta har bl a inneburit investeringar for 2023 som uppgar till 3 823 TSEK. Féreningen har inte behovt ta nya lan for att tacka dessa
investeringar.

Foreningen raknar med att ha en godkand slutbesiktning 2027. Féreningen kommer i samband med detta ta fram en underhallsplan
framat. Eftersom hela huset genomgatt en "make over” sa raknar styrelsen med att kommande investeringar (efter 2027) dréjer
manga ar.

Fr o m 2027 kommer féreningen, som senast, att borja amortera mellan 1,7 MSEK och 2,5 MSEK per ar.

Summan av avskrivningar och underhall 6verstiger det negativa resultatet.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 444 436 - - 444 436
Upplatelseavgifter 127 364 - - 127 364
Fond, yttre underhall 308 - 90 398
Balanserat resultat -4 884 -2969 -90 -7943
Arets resultat -2 969 2 969 -5048 -5048
Eget kapital 564 254 0 -5048 559 206
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -7 206
Arets resultat -5 048
Totalt -12 254

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 308
Balanseras i ny rakning -12 562
-12 254

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 16 251 12913
Ovriga rorelseintdkter 3 650 1
Summa rorelseintakter 16 901 12914
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7 -6 908 -5930
Ovriga externa kostnader 8 -4 184 -1326
Personalkostnader 9 -642 -524
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 082 -6 082
Summa rorelsekostnader -17 817 -13 862
RORELSERESULTAT -915 -948
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 164 27
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -4 296 -2047
Summa finansiella poster -4 133 -2020
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5048 -2 969
ARETS RESULTAT -5 048 -2 969
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11 717 243 723 325
Pagaende projekt 1766 381
Summa materiella anldggningstillgangar 719 008 723 706
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i samfallighet 2438

Summa finansiella anldggningstillgangar 2438

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 721447 723 706
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 307 2348
Ovriga fordringar 12 3747 3714
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 319 280
Summa kortfristiga fordringar 4373 6342
Kassa och bank

Kassa och bank 5747 5600
Summa kassa och bank 5747 5600
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10120 11942
SUMMA TILLGANGAR 731567 735 648
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 571 800 571 800
Fond for yttre underhall 398 308
Summa bundet eget kapital 572 198 572 108
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -7 206 -4 147
Arets resultat -5 048 -2969
Summa ansamlad férlust -12 254 -7 116
SUMMA EGET KAPITAL 559 944 564 992
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 100 800 138 398
Ovriga langfristiga skulder 106 121
Summa langfristiga skulder 100 906 138 519
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 67 398 29821
Leverantdrsskulder 1122 441
Skatteskulder 170 136
Ovriga kortfristiga skulder 6 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 2021 1730
Summa kortfristiga skulder 70717 32137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 731 567 735 648
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -915 -948
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 6 082 6082
5167 5134
Erhdllen ranta 164 27
Erlagd ranta -4 306 -2027
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 1024 3133
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 2095 -437
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 1013 65
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4132 2762
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 385 -298
Forvarv av finansiella tillgangar -2 438 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 823 -298
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -21 -21
Depositioner -15 15
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -36 -6
ARETS KASSAFLODE 272 2458
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 9222 6 765
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 9494 9222

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Fabrikshuset har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad 2012:1

(K3), arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, el, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 05-5%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de férsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar. Lokaler beskattas
med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022
Arsavgifter, bostader 13991 11193
Hyresintakter, lokaler 800 739
Hyresintakter, p-platser 266 0
Intaktsreduktion -38 -49
Ovriga intdkter -3 0
Vatten 301 301
El 801 675
Nycklar 0 -0
Nycklar/las vidarefakturering 0
Fakturerade kostnader 83
Andrahandsuthyrning 50 49
Summa 16 251 12913
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjdmning -0 0
Ovriga intédkter -0 0
Forsakringsersattning 238 0
Erhalina skadestand 450 0
Ovriga rorelseintakter -37 1
Summa 650 1
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 187 261
Besiktning och service 354 295
Stadning 439 413
Ovrigt 9 16
Tradgardsarbete 7 6
Snoskottning 30 8
Klottersanering 0 2
Summa 1026 1002
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Arsredovisning 2023

NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer 175 463
Planerade underhall (anvands ej) 0 218
Bostader 148 92
Bostader VVS 18 0
Tvattstuga 37 0
Trapphus/port/entr 4 0
Kallarutrymmen 27 0
Soprum/miljéanlaggning 40 0
Dérrar och las/porttele 160 28
VA 45 0
Varme 61

Ventilation 165 55
El 21 84
Hissar 164 26
Tak 66

Fonster

Gard/markytor

Garage och p-platser

Forsakringsarende/vattenskada 35 32
Summa 1178 996
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 1522 1285
Uppvarmning 849 688
Vatten 1236 1132
Sophamtning 425 361
Summa 4032 3467
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 231 211
Bredband 17 15
Ovrigt 239 154
Samfillighet 101 0
Fastighetsskatt 85 85
Summa 673 465
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NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Hyra, lokal 2 10
Forbrukningsmaterial 0 25
Resekostnader 1 0
Kontorsmtrl trycksaker 14
Datakommunikation 31 55
Postbefordran 2 1
Juridiska kostnader 1397 660
Inkasso 1 1
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 2248 0
Revisionsarvoden 81 67
Styr.mote/stamma/staddag 7 2
Trivselatgarder 2 5
Ekonomisk forvaltning 182 176
Extradebitering forvaltn. 89 80
Ovriga férvaltningskostnader 48 13
Konsultkostnader 73 225
Bankkostnader 7 4
Summa 4184 1326
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 527 440
Sociala avgifter 114 84
Ovriga personalkostnader 1 1
Summa 642 524
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 4295 2047
Ovriga rantekostnader 1 1
Summa 4296 2047
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Arsredovisning 2023

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 742 843 742 843
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 742 843 742 843
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -19518 -13 435
Arets avskrivning -6 082 -6 082
Utgaende ackumulerad avskrivning -25 600 -19518
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 717 243 723 325
| utgdende restvdrde ingdr mark med 151010 151010
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 345 000 346 932
Taxeringsvarde mark 81 060 81563
Summa 426 060 428 495
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 0 52
Nabo Klientmedelskonto 3731 2570
Nabo Rédntekonto 17 1052
Vidarefakturering 0 40
Summa 3747 3714
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 46 32
Forsakringspremier 211 189
Bredband 4 4
Forvaltning 57 55
Summa 319 280
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NOT 14, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 2024-09-09 3,72 % 21800 21800
SBAB 2024-02-11 0,92 % 24300 24300
SBAB 2025-09-09 3,91% 24300 24300
SBAB 2025-04-15 2,26 % 24 700 24 700
SBAB 2030-02-14 1,40 % 22 000 22 000
SBAB 2026-05-19 4,04% 29 800 29 800
SBAB 2024-05-10 1,55 % 21298 21320
Summa 168 198 168 220
Varav kortfristig del 67 398 29 821

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 168 091 tkr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas
som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 55
El 178 159
Uppvarmning 143 119
Léner 181 108
Sociala avgifter 57 34
Utgiftsrantor 12 22
Forutbetalda avgifter/hyror 1377 1233
Berdknat revisionsarvode 55 0
Summa 2021 1730
NOT 16, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 170 000 170 000
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Underskrifter

Arsredovisning 2023

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Ann Rosenberg
Vice ordférande (ekonomi, GDPR)

Lars-Johan Nicanor Ericson
Styrelseledamot (fastighetsférvaltning)

Linda Sjoborg Ludvigsson
Styrelseledamot (sekreterare, miljo)

Margareta Blixt
Tjanstgorande suppleant (fastighetsférvaltning, miljo)

Margaretha Helena O'Carroll
Ordférande

Oscar Persson Stokstad
Styrelseledamot (information, hemsida och lokaler)

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

WeAudit Sweden AB
Emil Lars-Henrik Pettersson
Auktoriserad revisor
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     Emil Lars-Henrik
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