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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisning 2021 — Brf Fabriken 32
Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Fabriken 32 i Hogalids férsamling i Stockholm avger féljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 — 2021-12-31.

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:

Anders Forsberg Ordférande
Andreas Svedin Vice ordférande
David Warmegard Kassor
Sebastian Backman Sekreterare
Matthias Eriksson Ledamot

Jana Schwarz Ledamot

Maria Holgersson Suppleant

Styrelsen har under 2022 haft 11 protokollférda sammantréden.

Revisor
Revisor har varit Sonny Jansson (auktoriserad revisor).
Intern revisor har varit Bengt-Ake Berg.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Bjorn Westling och Tomas Weber.

Verksamhet
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen
Foreningen ar en akta bostadsrattsforening.

Antalet bostadsratter vid arets slut var 43.
Ordinarie foreningsstamma holls torsdagen den 19 2022.
Under aret har 5 6verlatelser av bostadsratter agt rum (jmf. 5 6verlatelser under 2021).

Den administrativa (ekonomiska) férvaltningen av fastigheten har under 2022 utforts av Fastighetsagarna
Stockholm AB. Bostadsrattsforeningen Fabriken 32 styrelse har ansvarat for den tekniska férvaltningen av

fastigheten.

Féreningen har en webbplats: www.fabriken32.se.

Foreningens dvernattningslagenhet har administrerats av Karina Naylor (medlem av Brf Fabriken 32).
Uthyrningen har givit en intdkt om 35 800 kr (29 400 kr under 2021), vilket motsvarar 179
dvernattningar. LAgenheten har allts& utnyttjats val av foreningens medlemmar.

Flera nyhetsbrev har skickats via e-post till de boende i fastigheten.


http://www.fabriken32.se/
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Fastigheten

Bostadsrattsforeningen ager Fabriken 32, inklusive mark, p& adressen Folkskolegatan 22 i Stockholm.
Foreningen forvarvande fastigheten fran Skandia den 16 december 2004. Fastigheten ar ett flerfamiljshus
med totalt 43 bostadslagenheter och tre lokaler av olika storlekar dar en av lokalerna &r mycket liten.

Byggnaden uppfordes 1930. Vardedr ar 1986 da en stor ombyggnad gjordes. Antal vaningar ar 9 varav 3 i
suterrdng. Bostadsytan &r 3 086 kvm. Lokalytan ar 374 kvm.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Brandkontoret. Som tillaggsforsakring finns en sa kallad
styrelseansvarsforsakring.

Ekonomi

Till rorelseresultatet for 2022 har bidragit att kostnaderna for féreningens lan varit mycket laga under aret,
vilket det &ven varit under tidigare ar. Kostnaderna foér planerat underhall har daremot varit avsevart hogre
an for ett genomsnittligt ar, da fasad mot gatan och mot den stora garden renoverades samtidigt som de
fasaderna fick nya fonster. Renoveringsarbetet finansierades av intakter fran forsaljningen av foreningens
sista hyresratt.

Foreningens samtliga fyra 1an ligger hos Nordea. Foreningen har goda villkor och forhallandevis laga
rantekostnader. Foreningen har tre I[an med fast ranta dar tva ska laggas om i november 2024 och ett i
april 2026 samt ett lan med rorlig ranta med rantetak som ska laggas om i maj 2025.

Foreningens skuldséattning 2022 ar den samma jamfort med 2021. Under 2018 6kade skulden med 800
000 kr och under 2017 gjordes en amortering om 1 300 000 kr.

Foreningen tar sedan 2018 in avgifter for balkongunderhall. Under 2022 blev intékten 16 298 kr. Avgifterna
ska enligt stammobeslut bokféras i ett separat konto sa att det blir tydligt hur medlen anvands.

Foreningen har ett gruppabonnemang med Telenor (tidigare Bredbandsbolaget) fér internetleverans som
ar kostnadsfritt for de boende. Bredbandsbolaget bekostade 2010 installationen av fastighetens lokala
natverk och fick d& ensamrétt till natet under avtalstiden. Det nu gallande avtalet forlangs arligen.

Foreningen betalar &ven for leverans av kabel-TV via foretaget Tele2.

Stadning i gemensamma utrymmen har sedan 2020 utférts av leverantdren Etisk VarDag i Stockholm
AB.

Alla féreningens lokaler (tre stycken) ar uthyrda.

Foreningen har ett hyresavtal med foretaget Cellnex Telecom (f.d. Hi3G Access AB) om antenner pa
byggnadens tak. Den hyra som betalats in till foreningen for 2022 uppgar till 40 616 kr.

Forebyggande atgarder mot rattor utfors aterkommande genom foretaget Anticimex.

Arsavgifter

Styrelsen gor i samband med bokslut och budgetarbete kontinuerligt bedémningar om man behéver
justera nivan pa arsavgifterna for att halla jamna steg med kostnader och framtida underhall. Férandring

av arsavgifterna har gjorts endast en gang sedan féreningens kop av fastigheten 2004, en héjning med 6 %
som tradde i kraft den 1 januari 2015.
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Styrelsearvoden

Under 2022 betalades arvoden till de fortroendevalda (exkl. sociala avgifter/lonekostnader) om 57 960 kr.
Enligt beslut av arsstamman 2022 kunde kostnaden for arvoden till de fértroendevalda motsvara maximalt
1,2 prisbasbelopp exklusive sociala avgifter, d.v.s. motsvarande ca 1,5 prisbasbelopp (prisbasbelopp for
2022 &r 48 300 kr). Arsstamman 2022 beslutade att de fértroendevaldas arvoden skulle vara av samma
storlek for rakenskapsaret 2021.

Ombyggnad och planerat underhall

Foreningen har en underhallsplan som uppdateras med jamna mellanrum. Underhallsplanen bygger pa
och har sitt ursprung i Densia AB:s tekniska besiktning av fastigheten infor forvarvet ar 2004.
Underhallsplanen uppdaterades senast under hosten 2022.

Féljande planerat underhall utférdes under 2022:

e Fasadrenovering i form av fonsterbyte fasaden mot gatan och mot den stora garden samt
blastring, putsning och infargning av fasaden mot gatan och tvéattning, putsreparationer och
infargning av fasaden mot den stora garden.

e Injustering av ventilationssystemet
e Underhdllsarbete av hissar

Framtida underhall inkluderar bland annat féljande:
e Relajning av horisontell stam under bottenplattan langst ned i c-huset (2023).
e  Gjutning av nytt terrazzogolv langst ned i b-huset (det tidigare terrazzogolvet bilades upp
i samband med ett tidigare byte av den horisontella stammen langst ned i b-huset).
e Aterkommande stamspolning vart femte &r. Kostnad ca 55 000 kr inkl. moms.

e Stambyte (beraknas preliminart ske ar 2044, d.v.s. 60 ar efter vardearet 1986 da
stammarna beraknas halla 50-70 ar).

Forvantad framtida utveckling

Styrelsen beddmer att féreningens ekonomi, som tidigare, ar i balans och menar att man har kontroll ver
det framtida underhallet av fastigheten.

Resultat och stallning, flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning tkr 2380 2421 2390 2407 2400 2353
Rorelseresultat tkr -7 490 -58 -320 544 -1034 -16
Resultat efter
finansiella poster tkr -7 664 -199 -436 408 -1177 -190
Avrets resultat tkr -7 664 -199 -463 408 -1177 -190
Balansomslutning tkr 73 699 74 756 74 314 74720 76 304 76 612

Soliditet 81,4% 81,8 % 81,8 % 82,0 % 83,9 % 81,1%
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Nagra nyckeltal

2022 2021 202
0

Per ar Per ar Per ar
Genomsnittlig
avgift per kvm 630 630 630
Driftskostnader* 551 557 554
per kvm
Planerat underhall 2388 76 165
per kvm
Réantekostnad per 57 47 47
kvm
Skuld per kvm 4323 4323 4324

Not:

Driftskostnader anges exklusive planerat underhall. | berakningen ovan har en boyta om 3086 kvm anvants for 2022,
for de 6vriga aren har en boyta om 3021 kvm anvénts, exklusive en hyresratt som saldes vid arsskiftet 2021/2022.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning (tkr) 2380 2421 2390 2 407
Resultat efter fin. poster (tkr) -7 664 -199 -320 544
Soliditet (%) 81,4 81,8 81,8 82

Férandringar i eget kapital
Upp-  Fond fér

Medlems latelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 60 920 957 2937483 366 524 -2 929228 -199 306 61 096 430

Resultatdisposition enl
féreningsstdmman

Foérandring av fond
for yttre underhall 95 389 -95 389

Balanseras i ny
rakning -199 306 199 306

Nyupplatelse av Igh 783 612 5721 388 6 505 000

Arets resultat -7 663 990 -7 663 990

Belopp vid i}
arets utgang 61 704 569 8 658 871 461 913 -3 223 923 -7 663 990 59 937 440
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -3 223 923
Arets resultat -7 663 990
Totalt -10 887 913
Avsattning till yttre fond 438 441
Uttag ur yttre fond -461 913
Balanseras i ny rakning -10 864 441
Summa -10 887 913

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 2380182 2420 899
Ovriga rérelseintakter 720 60
Summa rorelseintakter 2 380 902 2 420 959
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -9 068 368 -1911 372
Ovriga externa kostnader 4 -290 640 -56 651
Personalkostnader och arvoden 5 -85 370 -85 817
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -426 072 -426 072
Summa rorelsekostnader -9 870 450 -2479 912
Rorelseresultat -7 489 548 -58 953
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3197 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -177 639 -140 353
Summa finansiella poster -174 442 -140 353
Resultat efter finansiella poster -7 663 990 -199 306
Resultat fore skatt -7 663 990 -199 306

Arets resultat -7 663 990 -199 306
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 71369 097 71776713
Inventarier, maskiner och installationer 7 221 364 239 820
Summa materiella anlaggningstillgangar 71590 461 72 016 533
Summa anlédggningstillgangar 71590 461 72 016 533
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 912 12131
Ovriga fordringar 348 348
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 80 919 99 259
Summa kortfristiga fordringar 94 179 111 738
Kassa och bank

Kassa och bank 8 2015126 2628 119
Summa kassa och bank 2015126 2628 119
Summa omsattningstiligangar 2109 305 2 739 857
SUMMA TILLGANGAR 73 699 766 74 756 390
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Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 70 363 440 63 858 440
Fond for yttre underhall, balkongfond 531 563 419 876
Summa bundet eget kapital 70 895 003 64 278 316
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 223 923 -2 929 228
Arets resultat -7 663 990 -199 306
Summa fritt eget kapital -10 887 913 -3 128 534
Summa eget kapital 60 007 090 61 149 782
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 061 397 13 061 397
Summa langfristiga skulder 13 061 397 13 061 397
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 176 747 227 331
Skatteskulder 8 753 6 489
Ovriga skulder 72488 53 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 373 291 258 391
Summa kortfristiga skulder 631 279 545 211
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 73 699 766 74 756 390
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -7 663 990 -199 306

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 426 072 426 072
-7 237 918 226 766

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -7 237 918 226 766

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 17 559 -23 067
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 86 069 106 256
Okning/Minskning balkongfond 16 298 15243
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -7 117 992 325198

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyupplatelse 6 505 000 520 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6 505 000 520 000
Arets kassaflode -612 992 845 198
Likvida medel vid arets borjan 2628 119 1782921

Likvida medel vid arets slut 2015127 2628 119
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfoéringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i ar tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anléggningstillgangar Ar (AR féregéende)
Byggnad 100 (100)
Ombyggnad entreport 100 (100)
Fasadrenovering och fénster 100 (100)

Inventarier 25 (25)

Maskiner 10 (10)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2022 2021

Arsavgifter 1945 819 1903 155
Hyror 385616 460 030
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12 515 12 359
Ovriga hyresintakter 36 232 45 355

2 380 182 2420 899
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2022 2021

Drift
Fastighetsskotsel 22 348 3 369
Stadning 122 508 97 506
Tillsyn, besiktning, kontroller 18 117 26 981
Tradgardsskotsel 9503 2317
Sndrojning 17 635 29 322
Reparationer 303 653 377 936
El 151 098 91 950
Uppvarmning 485010 517 644
Vatten 87 127 80 024
Sophamtning 55194 33 246
Forsakringspremie 96 010 86 845
Fastighetsavgift bostader 65 317 62 737
Fastighetsskatt lokaler 21470 19630
Ovriga fastighetskostnader 27 701 17 679
Kabel-tv/Bredband/IT 93718 88 355
Forvaltningsarvode ekonomi 98 466 96 097
Ekonomisk forvaltning utéver avtal - 6 638
Panter och 6verlatelser 13 588 12793
Juridiska atgarder - 21738
Ovriga externa tjanster 11114 10 065

1699 577 1682872
Planerat Underhall
VA/Sanitet 60 494 228 500
Ventilation 182 474 -
Hissar 84 820 -
Byggnad 7 041 003 -

7 368 791 228 500

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 9 068 368 1911 372
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2022 2021
Porto / Telefon 9442 3285
Annonser/Reklam 3490
Lokalhyra 400
Konsultarvode 261720 30 000
Revisionarvode 19 078 19 876
Summa 290 640 56 651
Not 5 Personalkostnader och arvoden
2022 2021
Styrelsearvode 57 960 58 300
Ovrigt arvode styrelse 7 000 7 000
Sociala kostnader 20410 20 517
85 370 85817
Foreningen har ingen anstalld personal
Noter till balansrakning
Not 6 Byggnader och mark
2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 38113 997 38 113 997
-Ombyggnad 2 647 235 2647 235
-Mark 36 357 043 36 357 043
77 118 275 77 118 275
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -5 341 562 -4 933 946
-Arets avskrivning enligt plan -407 616 -407 616
-5749 178 -5 341 562
Redovisat varde vid arets slut 71 369 097 71776 713
Taxeringsvarde
Byggnader 50 147 000 40 963 000
Mark 96 000 000 67 000 000
146 147 000 107 963 000
Bostader 144 000 000 106 000 000
Lokaler 2147 000 1963 000
146 147 000 107 963 000
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2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 580 511 580 511
580 511 580 511
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -340 691 -322 235
-Arets avskrivning enligt plan -18 456 -18 456
-359 147 -340 691
Redovisat varde vid arets slut 221 364 239 820
Not 8 Kassa och bank
2022 2021
Kassa 5400
Sparkonto 848 075 520 000
Sparkonto 531 460 498 560
Avrakningskonto Fastighetsagarna 635 591 1604 159
Summa 2015126 2628 119
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning Rénta 2022-12-31 2021-12-31
Nordea 2025-05-26 2,19% 2 155 143 2 155 143
Nordea 2026-04-15 1,19% 3000 000 3 000 000
Nordea 2024-11-20 3,85% 3906 254 3 906 254
Nordea 2024-11-20 1,18% 4 000 000 4 000 000
13 061 397 13 061 397
Ovriga noter
Not 10 Stallda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 23 639 000 23 639 000
Summa stéllda sdkerheter 23 639 000 23 639 000
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Not 11 Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser

Not 12 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Bengt-Ake Berg
Av féreningen vald intern revisor



