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Styrelsen for Brf Chokladfabriken far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2024.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féoregadende ar.

Allmiant om verksamheten

Om foreningen

Bostadsrittsforeningen bildades 2013 1 samband med att Oscar Properties genomforde en
totalrenovering av fastigheten Bojen 3. Foreningen bestér av tv byggnader med industrikaraktér
med ingéng frdn Fridhemsgatan 53 och Industrigatan 2 A. Byggnaderna uppfordes ursprungligen
pa 1920 och 1970-talet. I foreningen finns 85 bostadsldgenheter, 5 kommersiella lokaler samt ett
parkeringsgarage med 57 stycken parkeringsplatser med laddstationer for elbilsladdning.Véren
2015 flyttade de forsta bostadsrittsinnehavarna in 1 Chokladfabriken. Foreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Historia

Konfektyrforetaget Choklad-Thule bildades 1910 och vid mitten av 1920-talet 14t man uppfora
en ny stor fabriksbyggnad i nio vaningar mot Kungsholms Strand dit all produktion forlades.
Choklad-Thule var dven Stockholms forsta glasstillverkare som genom fusion 1942 blev GB
Glace. Choklad-Thules 6vriga verksamhet koptes 1969 upp av Cloetta. Chokladbiten Plopp och
pastillen Tulo var tva av Choklad-Thules mest kénda och storsdljande produkter.

Tomtmarken Bostadsrittsforeningen dger marken dir byggnaderna ér uppforda.

Taxeringsvirde Fastigheten har &satts virde ar 2015. Taxeringsvérde per 2024-12-31 var

485 200 000 kr, varav 228 200 000 kr avser mark och 257 000 000 kr avser byggnader. For
inkomstaret 2024 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 630 kr per
bostadslagenhet, dock hogst 0,3 % av gillande taxeringsvirde pa bostadsdelen. Den kommunala
fastighetsavgiften indexuppriknas arligen. Nybyggda hus dr dock undantagna fran
fastighetsavgift for bostadsdelen i 15 ar. For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av
taxeringsvérdet av hyreslokal och lokalmark om 28 200 000 kr.

Foreningens dndamél och verksamhet Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler &t
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Medlems rétt i foreningen pa grund av sadan
upplételse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Fastighet och ligenhetsforteckning Foreningens fastighet dr beldgen 1 Stockholms kommun pa
Kungsholmen med adresser Fridhemsgatan 53 och Industrigatan 2A. I byggnaderna finns 85
lagenheter och 5 lokaler varav, 0 ldgenheter och 5 lokaler ar hyresritter.

Ligenhetsfordelning
5 st 1 rum och kok

19 st 2 rum och kok
22 st 3 rum och kok
29 st 4 rum och kok

9 st 5 rum och kok

1 st 6 rum och kok
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Total bostadsyta dr 7 044 kvm Total lokalyta dr 591 kvm Garage och dvrig yta dr 1 903 kvm.

Fortroendevalda: Styrelsen har sedan stimman 23/5 2024 haft f6ljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter: Patrik Rising ordforande, Erik Brafelt ledamot, Bengt Nilsson ledamot, Bo
Diczfalusy ledamot, Ingemar Nystrom ledamot, Charles Cline ledamot.

Fordndringar i styrelsen: Mats Bengtsson valde att Idimna ordférandeskapet och styrelsen.
Charles Cline valdes in i styrelsen under arsstimman 2024.

Sammantriden under 2024: Under 2024 har 11 protokollférda m&ten dgt rum.

Arvoden till fortroendevalda: Arvode har utgatt med 2 prisbasbelopp (2 * 57 300 = 114 600 kr)
till styrelsen vilket har fordelats lika mellan samtliga styrelsemedlemmar. Auktoriserad revisor
debiterar sitt arbete fortlopande.

Firmatecknare: Foreningen tecknas av styrelsen eller tva styrelseledamoter i1 forening.
Revisorer: Foreningen anlitar auktoriserad revisor Daniel Bostrom pa BL Revision.

Stadgar: Foreningens géllande stadgar reviderades under aret och de nya stadgarna registrerades
hos Bolagsverket 2024-08-19.

Ligenhetsirenden: Ar 2024 dverlits 4 ligenheter och 1 del dverliits i foreningen. Freningen
hade vid arets borjan 139 medlemmar och vid érets slut 138 medlemmar.

Hyresgister: Av de 5 hyresgésterna. Inga fordndringar har skett under ret

Information, webbplats mm: Styrelsen informerar och inhdmtar &sikter frén foreningens
medlemmar via e-mail, facebooksida, utskick av nyhetsbrev, uppséttning av lappar samt 16pande
samtal med styrelsens medlemmar. For utomstdende som soker information

finns framforallt foreningens webbplats. Foreningens webbplats www.brfchokladfabriken.se har
lanserats under 2017 med en tillhérande elektronisk boendeparm.

Fastighetens tekniska forvaltning och skétsel: Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har
under 2024 hanterats av BeWe Fastighetsservice AB.

Foreningens ekonomiska forvaltning: Den ekonomiska forvaltningen och
lagenhetsforteckningen hanteras av ViRedo AB.

Budget: Budgeten skapar styrelsen utifran prognoser om pris- och ranteforandringar,
intdktsfordndringar samt planerat underhdll och investeringar. Avgifterna har varit oférédndrade
under dret men styrelsen beslot 1 december att hja savél avgifter som hyran for garageplatser
med 10% 1 bdrjan av 2025.

Underhallsplan: Styrelsen arbetar utifrdn framtagen underhallsplan som &r upprittad
tillsammans med Stoft Fastighetsteknik AB for 2021-2051. Det priméra syftet med
underhallsplanen &r att skapa en ekonomisk beredskap infor framtida underhéllsutgifter och
pengar kommer avsittas till planen framat.
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Styrelsen har arbetat aktivt med Oscar Properties for att fa punkter fran 2 och 5 ars besiktningen
16sta som dr garantidtaganden. Numera dr samtliga mellanhavande avslutade mellan Foreningen
och Oscar Properties.

Storre underhall tidigare genomfort:

2015: Omfattande renovering och ombyggnation for anpassning av fastigheten frén
kontorslokaler till bostdder och lokaler. Detta inkluderar bl.a. stammar, hissar, ytskikt, fasad,
m.m.

2017: Hyresgéstanpassningar har genomforts av lokal 3 och 4 1 samrdd med styrelsen, Oscar
Properties och respektive hyresgist.

2021: Ett flertal mindre underhall/forbattringspunkter har genomforts under 2021 inklusive 1)
installation av elladdstolpar i garaget for samtliga garageplatser, 2) installation av infravirme pa
innergarden, 3) undercentralen i garaget har byggts in likasa ventilationsrummet i 6vre garaget,
4) sékerhetslarm har installerats i garagen med videoanalys fOr att stirka sidkerheten samt 5) en
stamspolning genomfordes for forsta gangen sedan ombyggnationen 2017. Utdver detta dr dven
energideklaration genomford samt radonmétning med godkénda grinsvérden.

2022: Injustering av ventilationen som medforde att det blev en godkidnd OVK.
Garageportarna ér bytta. Stenplattor dr lagda i hissarna. Forbattringsmalning av dorrar samt
vaggar. Matavfallskérl ar inforskaffat for kéllsortering.

2023: Hjirtstartare inforskaffats. Overvakningssystem for virmecentralen som effektiviserar
energiforbrukningen inkluderar dven kontroll av ventilationsaggregaten.

2024: Renoverades samtliga trafonster. Hornskydd monterades for att skydda trapphusen. Taket
1 entrén pa Industrigatan 2 mélades om. Parkeringsskyltar har satts upp 1 garagen.

Forsidkring: Foreningen ér efter genomford konkurrensutsittning av tidigare forsakringsgivare
fullvirdesforsdkrad hos Trygg Hansa. Forsdkringen omfattar dven s.k. bostadsréttstillagg.

Foreningens lan och tillgangar: Vid utgdngen av 2024 uppgick foreningens lan till 84 750 000
kr. Under &ret gjordes inga amorteringar pa grund av det hdga rinteldget. Amorteringar kommer
dock att ske under 2025.

Foreningens fond for yttre underhall: Reservering och iansprakstagande av yttre
reparationsfond ingdr i styrelsens fOrslag till resultatdisposition och omféring gors via balanserat
resultat.

Ovrigt: Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5
% av prisbasbeloppet (for 2025 uppgar prisbasbeloppet till 58 800kr). Pantséttningsavgift
debiteras med 1 % av samma prisbasbelopp vid varje pantsittning. Pdminnelseavgift uttages med
60 kronor vid sen betalning.
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Utveckling av foretagets
verksambhet, resultat och

stillning 2024
Nettoomséttning 8 057 680
Resultat efter finansiella poster -9192 923
Balansomslutning 589 044 923
Eget kapital 501 432 813
Soliditet (%) 85
Avgift/m2 bostadsyta 655
Skuldséttning per kvm bostadsyta

(kr/kvm) 12 032
Réntekostnad/m2 bostad 513
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 10 863
Sparande per kvm (kr/kvm) 55
Réntekénslighet (%) 18
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 179
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 57

Upplysning vid forlust

Foreningen har hoga avskrivningskostnader som belastar resultatet da det 4r en nybildad férening.

2023

7960 706
-6 377 099
598379 470
510 625 735
85

655

12 032
508

10 863
96

18

168

57

2022

7724 321
-4 367 550
607 485 020
517 002 834
&5

655

12 315
74

2021

7 566 603
-4 289 416
614 060 438
521 370 385
85

655

12 634
79
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Foreningen har en underhallsplan som foljs och avsittning till framtida underhall sker genom amortering
pa foreningens 14n samt eget sparande. Framtida ekonomiska &taganden kan komma att finansieras med
en kombination av nya lan och egna upparbetade likvida medel.

Eget Kapital
Inbetalda Fond for Reserv- Fritt Arets
insatser yttre underhal fond eget kapital resultat
Belopp vid érets ingéng 543 660 000 3 800 000 -30457 166 -6377099 510 625 735
Disposition av foregdende
ars resultat: -6377099 6377099 0
Fond for yttre underhall 1 900 000 -1 900 000 0
Ianspraktagande av fond -118 560 118 560 0
Arets resultat -9192923 -9192923
Belopp vid arets utgdng 543 660 000 5581440 -1781440 -36 834265 -9192923 501432812
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -38 615 705
arets forlust -9192 923
-47 808 628
behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond 1 900 000
lanspréktagande av yttre underhéllsfond -2 657 790
1 ny rékning overfores -47 050 838
-47 808 628

Foreningens resultat och stdllning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2024-01-01
-2024-12-31

8 057 680
0
8 057 680

3 -6 584 111
3 -126 856

-6 966 650
13 677 617
-5 619 937

46 833

4 -3619 819
-3 572 986

-9192 923

-9 192 923

-9192 923
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2023-01-01
-2023-12-31

7960 706
122 174
8 082 880

-3771 732
-122 853

-7 007 267
10 901 852
-2 818 973

87597
-3645 723
-3 558 126
-6 377 099

-6 377 099

-6 377 099
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

585338310
71 660
585 409 970

585409 970

601 533
287 561

37057
926 151

2708 803
3634953

589 044 923
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2023-12-31

592 210 688
165 932
592 376 619

592 376 619

38 825
549 664
35603
624 092

5378759
6 002 851

598 379 470
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 543 660 000 543 660 000

Fond for yttre underhall 5 581 440 3 800 000
549 241 440 547 460 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -38 615 705 -30 457 166

Arets resultat -9192 923 -6 377 099
-47 808 627 -36 834 265

Summa eget kapital 501 432 813 510 625 735

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 84 750 000 84 750 000

Leverantorsskulder 474 094 289 322

Ovriga skulder 1 022 437 1250 446

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9 1 365 580 1463 967

Summa Kortfristiga skulder 87612 110 87 753 735

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 589 044 923 598 379 470
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fordndring av avgifts- och hyresfordringar
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forédndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

-9192 923
6 966 650
-19 897

-2246 170

-562 708
-1454

184 772
-44 396

-2 669 956

0

0

-2 669 956

5378759
2708 803
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2023-01-01
-2023-12-31

-6 377 099
7007 267
-252 341

377 827

1550 420
-6 018
185 002
-953 453
1153 778

-2 000 000
-2.000 000
-846 222

6 224 981
5378 759
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen, BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3) och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

-Fran 2020 klassificeras 1dn som forfaller/villkorsdndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen tillsammans med planenlig amortering. Lanen dr dock av langfristig karaktéar och
styrelsen avser att forldnga det vid villkorséndringsdatum. Se vidare not 7 med detaljerad uppstéllning
av foreningens lan.

-Redovisning av limnade hyresrabatter sker i enlighet med BFNAR 2020:1.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anléiggningstillgiangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forviantade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningstider tilldimpas:

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader 10-100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5ar

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intékter eller
kostnader som &r vdsentliga och som inte ér en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.
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Energikostnad per kvm (kr/kvm)
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Bostadsrattsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider

Hyresintdkter uthyrda garageplatser
Hyresintékter Lokaler

Ovriga intikter

Elstod

2024
4616 285
1383 720
2012395

45 280
0
8 057 680

I foreningens arsavgifter ingér virme, vatten, bredband samt grundutbud TV.

Not 3 Ovriga rorelsekostnader

Kabel tv

EL

Viérme

Vatten
Renhallning/stddning/snd
Fastighetsskatt
Fastighetsforsékring
Fastighetsforvaltning/reparation/underhall
Larm

Bredband

Redovisning
Styrelsearvoden
Revisionsarvoden

Ovriga kostnader

Not 4 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, Ovriga

2024

-92 959
-453 356
-699 855
-246 642
-477 967
-282 000
-153 925

-3 694 442

-72 804
-100 980
-149 954
-126 856

-32 813
-126 415

-6 710 968

2024

-3619 819
-3 619 819

2023
4616 285
1380 880
1921 925

41 616
122 174
8 082 880

2023

-91 944
-498 175
-613 475
-196 330
-420 380
-282 000
-150 920

-1 004 249

-78 363
-100 980
-181 049
-122 853

-32 188
-121 679

-3 894 585

2023

-3645 723
-3 645 723
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Not 5 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar
Utgiende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Not 6 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar
Utgiende redovisat virde

Not 7 Skulder till kreditinstitut

SBAB, Villkorsiandring 251125, 3,19% rorlig rdnta 3 méan
Stadshypotek, Villkorsdndring 251203, 3,058% fast rdnta
SBAB, Villkorsdndring 251125, 3,19% rorlig rdnta 3 man

Kortfristiga skulder

Not 8 Stallda siakerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckningar

2024-12-31

647 613 155
647 613 155

-55402 467

-6 872 378
-62 274 845
585338 310
257 000 000

228200 000
485200 000

2024-12-31

674 414
674 414

-508 482
-94 272
-602 754

71 660

2024-12-31
-20 700 000
-18 700 000
-45 350 000
-84 750 000

-84 750 000

2024-12-31

103 500 000
103 500 000
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2023-12-31

647 613 155
647 613 155

-48 530 089

-6 872 378
-55 402 467
592 210 688
257 000 000

228 200 000
485 200 000

2023-12-31

674 414
674 414

-373 593
-134 889
-508 482

165 932

2023-12-31
-20 700 000
-18 700 000
-45 350 000
-84 750 000

-84 750 000

2023-12-31

103 500 000
103 500 000
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter och hyresintékter
Upplupen virme och el

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Réntekostnader

Upplupen vatten och renhéllning
Upplupen stiddning

Ovriga upplupen kostnade

Underskrifter

Den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Patrik Rising Bengt Nilsson
Ordforande Ledamot

Bo Diczfalusy Charles Cline
Ledamot Ledamot

Erik Brafelt Ingemar Nystrom
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor

2024-12-31

937 637
136 048
112 099
20 000
44 477
96 354

10 809
8156
1365580
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2023-12-31

939 668
160 085
112 099
20 000
145 634
76 118
10 364

1463 968
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Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-21 16:58:44 GMT+01:00
Transaktions-ID: 5dee0e043f624a6bb58926d74b3491d5

Underskrift 3

Namn: Patrik Rising

Foretag: Brf Chokladfabriken

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-24 15:38:41 GMT+01:00
Transaktions-ID: 3b993e72f3da4510a1c8e2b3f7c5212d

Underskrift 5

Namn: Charles Cline

Foretag: Brf Chokladfabriken

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-24 18:53:19 GMT+01:00
Transaktions-ID: e469c91216a44938a32788e4c45a0f26

Underskrift 7

Namn: Daniel Bostrém

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-25 15:16:55 GMT+01:00
Transaktions-1D: c6d449a9e69c4613a5a5cf5eedf3418e

(HD Hogia Signit

Underskrift 2

Namn: Erik Brafelt

Foretag: Brf Chokladfabriken

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-24 10:47:20 GMT+01:00
Transaktions-ID: 4c9419c544764ecc86fc5d303e167a1b

Underskrift 4

Namn: Bengt Nilsson

Foretag: Brf Chokladfabriken

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-24 18:22:43 GMT+01:00
Transaktions-ID: b7830abd856b4071a966cf8274394c82

Underskrift 6

Namn: Ingemar Nystrém

Foretag: Brf Chokladfabriken

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-03-25 08:15:36 GMT+01:00
Transaktions-ID: 5b1d4a43cd724fecb3716206497b0ad6
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