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Forvaltningsberéttelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1januari - 31 december, 2023.

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag. Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter at
medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Grundfakta om foéreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-10-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2010-03-04 och nuvarande stadgar 2018-03-22 hos Bolagsverket.

Foreningens sate ar Stockholm, Stockholms kommun.

Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Stockholm Domkraften 4 2010 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Trygg-Hansa. Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten uppférdes 1947 och bestar av 2 hus.

Byggnadens totalareal &r enligt fastighetstaxeringen 1 533 kvadratmeter varav bostader 1 426 kvm.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 24 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

2 15 5 2 -

I de uthyrda lokalerna bedrivs foljande verksamhet:

Verksamhet Yta/kvm Momspliktig Loptid t.o.m. Kontraktstyp

VVS foretag Diador 25 ja 2024-04-04 3-arig m forlangning

| Foreningen finns aven féljande gemensamma utrymmen och anlaggningar:

- Tvattstuga
- Cykelrum
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Byggnadens tekniska status

Utfért underhall Ar Kommentar
Fonsterbyte B-huset 2020

Bygge 2 nya lagenheter B-huset 2020 | sald lokal & 82m2
Byte av belysning 2020 | trapporna i B-huset
Malat trapporna 2020 I I-huset
Fonsterbyte B-huset 2020 | B-huset

Bygge av balkonger 2021 | B-huset

Byte av draneringspump 2021 I-huset cykelrum
Renovering hiss I-huset 2021 Byte av hisslinor
OVK I-huset 2021

Bygge 2 nya lagenheter B-huset 2021

Stamspolning I-huset 2021

Byte pump baksidan av I-huset 2022

Skyddsrumstillsyn 2022

Fiberindragning 2022 Fiber indraget i lokalen som hyrs ut
OVK I-huset och B-huset 2023

Kanalrensning I-huset och B-huset 2023

Forvaltning

Foéljande uppdrag har skétts av Valorem Bostadsrattsforvaltning:

- Ekonomisk forvaltning
- Lagenhetsforteckning

Foéljande uppdrag har skétts av Cortea Bygg och Foérvaltning AB
- Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning
- Stadning trapphus

Foéreningens ekonomi och forlust
Foreningen tillampar K2 redovisningsreglerna.

Ingen kommunal fastighetsavgift utgar ar 1-5 (2010-2015). From ar 2016 utgar halv fastighetsavgift
och from &r 2021 utgar hel fastighetsavgift. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index. For
lokaler ar fastighetsskatten 1 % av taxeringsvardet.

Foreningen har en underhallsplan som stracker sig till 2046.

Styrelsen har efter arets utgang beslutat om att hoja avgifterna ytterligare for att komma till ratta med
foreningens negativa resultat. Da foreningens kassa ar fortsatt stark gors bedémningen att
balanserade hojningar i mindre steg gynna féreningens medlemmar bade for att majliggora
anpassning av den egna hushallsekonomin samt att det tar hansyn till rérligheten i ekonomin for
tillfallet avseende exempelvis rantelaget.

Foreningen har avregistrerats for frivillig moms 2021-01-01.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret:

e Beslut om hojning av bostadsrattsinnehavarnas avgift till foreningen i tva steg 7% fran 1 april
2023 samt 5 % fran 1 januari 2024.

e Styrelsen beslutar att stadning av trapphus skall skétas av medlemmarna da kostnaden for
inhyrd stadning skulle dubbleras i nytt avtal.

e Foreningens fastighetsforvaltare Cortea gick under aret i konkurs. Styrelsen har valt att anlita
Fastighetsagarna Service for forvaltning av fastigheten.

e Genomgang av forrads- och parkeringsavtal. Uppdatering av kostnad samt indexering.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut:

e Styrelsen beslutar att htja medlemmarnas arsavgifter med 5% fran januari 2025 och
ytterligare 5% fran januari 2026.

MEDLEMSINFORMATION

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 2 éverlatits.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan 37
Antal tillkommande medlemmar +2
Antalet avgdende medlemmar -3
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut 36

Foreningens policy for andrahandsuthyrning ar:
Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke.
Under aret har styrelsen beviljat 1 andrahandsuthyrning.

Styrelsen
Styrelsen under aret har haft féljande sammanséttning:

Namn Uppdrag
Daniel Alin Ordférande 2023 - 2024
Anne Karlsson Ledamot 2023 - 2024
Suppleant 2022 - 2023
Christian Utterman Vice Ordférande 2023 - 2024
Jonatan Olsson Ledamot kassor 2023 - 2024
Andreas Back Ledamot 2023 - 2024 (avgatt)
Anna Hunt Suppleant/Ledamot 2023 - 2024
Jonathan Davidsson Suppleant 2023 - 2024
Izabelle Svard Suppleant 2023 - 2024
Markus Wegscheider Ledamot 2022 - 2023 (Q2)

Foéreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av 2 stycken ledaméter.
Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.



Brf Fabriken i Orby
769613-7285

Revisorer

Namn

Uppdrag

Joel Magnusson, JO Revision

Valberedning

Extern Revisor

Namn

Uppdrag

Sofia Fryklund och Maria Loforsen

FORLAGSINSATSER

Under rakenskapsaret hade inte skett ndgon form av kapitaltillskott fran medlemmar till féreningen.

FLERARSOVERSIKT

Uppgifter enligt taxeringsbesked, 1 426 kvm bostader och 1 452 kvm totalyta.

Nyckeltal per bokslutsdagen, kr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 1111575 | 1064958 | 1096044 | 1070236 | 1061 147
Resultat efter finansiella poster -170 220 -56 829 | -317 647 -79160 | -316611
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 711 675 712 681 646
Arsavgifternas andel/intakterna % 90 90 90 87 85
Lan/kvm totalyta 11 241 11 311 11 379 11 448 11 804
Sparande/kvm totalyta, kr 65 119 -12 185 192
Energikostnad/totalyta, kr 226 209 202 178 180
Rantekanslighet 15 15 15 16 16
Soliditet, % 68 68 68 68 68

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Eget kapital

Belopp vid arets ingdng
Foregdende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Inbetalda
insatser

37 733 500

37 733 500

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:

Ansamlad forlust
Arets resultat
Totalt

Disponeras sa att:

Balanseras i ny rakning
Totalt

Balanserat Arets
resultat resultat

-1166 209 -56 829
-56 829 56 829
-170 220

-1 223 038 -170 220

Belopp i kr

-1 223 038
-170 220
-1 393 258

-1 393 258
-1 393 258

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande noter.

Resultatrékning

Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintakter
Summa rérelseintakter

Fastighetskostnader

Drifts - och fastighetskostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

N

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

1111575 1 064 958
8 541 -
1120 116 1 064 958
-812 505 -736 815
-216 972 -216 973
-1 029 477 -953 788
90 639 111 170
38 313 1198
-299 172 -169 197
-260 859 -167 999
-170 220 -56 829
-170 220 -56 829
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres - och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Forskott frAn kunder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

51 432 246
51 432 246

51 432 246

173 098
8 764
42 260
224 122

1584 968
1584 968
1809 090

53 241 336

37 733 500
37 733 500

-1 223 038
-170 220
-1 393 258

36 340 242

6 623 057
17 680
6 640 737

9 700 000
630

67 398
80 920

411 409
10 260 357

53 241 336

2022-12-31

51649 218
51649 218

51649 218

188 262
287

54 374
242 923

1595 249
1595 249

1838172

53 487 390

37 733 500
37 733 500

-1 166 209
-56 829
-1 223 038

36 510 462

9 700 000
16 720
9716 720

6 723 057
26 723
64 142
88 794

2 368
355 124
7 260 208

53 487 390
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Kassafl6desanalys

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

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

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -170 220 -56 829

Avskrivningar 216 972 216 973
46 752 160 144

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 46 752 160 144

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

(?kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 18 801 12 177
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder * 23 206 22939
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -32 993 -35116
Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -100 000 -100 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -100 000 -100 000
Arets kassaflode -10 281 96 220
Likvida medel vid &rets borjan 1595 249 1499 029
Likvida medel vid arets slut 1584 968 1595 249

* Posten innehaller inte kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut.

Noter

Redovisning- och véarderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2016:10:1 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i kr om inget annat anges. Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges.

Fond for yttre underhall

Ar 2023 gérs ingen avséttning da det planerade underhéllet understiger avskrivningen pa byggnaden.
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Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart Gver
tillgAngens beréknade livslangd.

Foljande avskrivningsprocent tillampas:
Anlaggningstillgangar % per ar

Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 0,5%
-Fastighetsforbattringar 1%

Mark skrivs inte av.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

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

Arsavgifterna andel i procent av totala intékterna
Arsavgiften dividerat med totala intékter, det vill sdga samtliga intikter sdsom eventuella bidrag,
forsakringsersattningar med mera.

Lan (kr/kvm)
Dom totala rantebarande skulderna genom den totala ytan.

Sparande per kvm
Arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort underh&ll genom den totala ytan i féreningen.

Soliditet (%)

Summa eget kapital dividerat med totala tillgangar (balansomslutning). Denna visar hur stor del av
tillgangarna som ar finansierade med egna medel (inte I&an eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0 vilket innebar att allt eget kapital ar forbrukat.

Rantekanslighet

Foreningens skulder dividerade med totala omsattningen (intakterna). Det ger ett matt pa hur
skuldtyngd féreningen ar, dvs féreningens mojlighet att hantera sina skulder. For varje procentenhet
okar maste namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. Vardet brukar bli mellan 1 och 15.
Under 5 — bra, Over 10 — inte bra, 20 — mycket illa.

Energikostnad per kvm
Den totala energikostnaden (uppvarmning, el och vatten) genom den totala ytan. Ett riktmarke for en
normal energikostnad &r i dagslaget cirka 200kr/kvm.
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Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser
Hyresintakter forrad

Overlatelse - och pantséttningsavgifter
Ovriga avgifter och Intékter

Summa

Not 2 Drifts - och fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och stadning
Lopande reparationer

Periodiskt underhall

Fjarrvarme

Fastighetsel

Vatten

Sophamtning

Forséakringspremier

Bredband, Kabel-TV
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Forbrukningsmaterial/Férbrukningsinventarier
Revisionsarvoden

Kameral forvaltning (avtal)

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse - och pantsattningsavgifter
Juridik

Bankavgifter

Ovriga kostnader

Summa

Not 3 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader
Véardehojande renoveringar

Summa

Not 4 Rantekostnader

Réntekostnader for skulder till kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

Summa

2023-01-01-
2023-12-31

1013 810
52 871
31117
11 500

2321
-44

1111575

2023-01-01-
2023-12-31

108 109
44 342
47 017

217 579
48 946
62 022
27 280
19518
78 618
39 944

30 988
44 042
27190

2297

6123
8 490

812 505

2023-01-01-
2023-12-31

197 580
19 392

216 972

2023-01-01-
2023-12-31

296 147
3025

299 172

2022-01-01-
2022-12-31

963 171
46 525
34 400
12 000

8 864
-2

1 064 958

2022-01-01-
2022-12-31

84 473
20 192
12 050
192 166
60 109
50 712
22498
17 044
77 668
40 986
4 400
21 150
42 860
29 629
10 838
37500
4 698
7842

736 815

2022-01-01-
2022-12-31

197 580
19 393

216 973

2022-01-01-
2022-12-31

168 852
345

169 197
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Not 5 Byggnader och mark

-Ingdende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingédende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgaende ackumulerade avskrivningar

-Redovisat varde byggnaden

-Ackumulerat anskaffningsvarde mark

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Fastighetsforsakring

Kameral forvaltning

Bostadsratterna

Bredband, Kabel Tv

Teknisk Fastighetsforvaltning, Cortea

Summa

Not 7 Kassa och bank

Swedbank
Handelsbanken

Summa

2023-12-31

39 903 844

39 903 844

-1 922 126
-216 972

-2 139 098

37 764 746

13 667 500

51 432 246

32 000 000
12 652 000

44 652 000

44 200 000
452 000

44 652 000

2023-12-31
6 641
11424

4780
19 415

42 260

2023-12-31

1584 968

1584 968

10

2022-12-31

39 903 844

39 903 844

-1 705 153
-216 973

-1922 126

37981718

13 667 500

51 649 218

32 000 000
12 652 000

44 652 000

44 200 000
452 000

44 652 000

2022-12-31
5773

11 109
4780

19 417
13295

54 374

2022-12-31

1555833
39 416

1595 249
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Stadshypotek Réantesats %  Rantesats % Slutbet Belopp
Handelsbanken 2023-12-31 2022-12-31 dag 2023-12-31
397782 1,170 1,170 2024-12-01 5000 000
621806 4,260 0,940 2025-06-01 6 623 057
462809 1,000 1,000 2024-12-01 4700 000
Summa 16 323 057
Avgar kortfristig -9 700 000
del
Varav 6 623 057
langfristig del
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser
Fastighetsinteckningar 25 750 000
Eventualforpliktelser Inga
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter

2023-12-31
Forskottsbetalade avgifter/hyror 289 423
Upplupen ranta 32 304
Fjarrvarme 33 336
Revisionsarvode 21700
Sopor 6 820
Vatten 12 826
Arsredovisning 15 000
Summa 411 409

11

Belopp
2022-12-31

5000 000
6 673 057
4750 000
16 423 057

-6 723 057

9 700 000

25750 000

Inga

2022-12-31

265 762
16 248
30 009
12 275

6 016
11 320
13495

355 125
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Underskrifter

Stockholm, den

Daniel Alin

Jonatan Olsson

Anna Wahlander

Min revisionsberéattelse har [amnats den

Joel Magnusson
Extern revisor, JO Revision

Anne Karlsson

Christian Utterman
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