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Styrelsen f"r Brf Fabrik"ren i Nacka f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2022.
 
 
#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f"reg!ende !r.
 
 
F!rvaltningsber"ttelse
 
Verksamheten
 
Allm nt om verksamheten
 
 
Under 2022 har styrelsen fortsatt arbetet med att f"rb ttra och effektivisera rutinerna kring den
ekonomiska och tekniska f"rvaltningen. Styrelsen har  ven arbetat med f"ljande fr!gor.
 
Garageplanet i fastigheten Nacka Sickla"n 369:42 ing!r fr o m 2022 i Torggaragets
Samf llighetsf"rening d r Brf Fabrik"ren innehar en andel om ca 9%. Brf Fabrik"ren finns ocks!
representerad i styrelsen f"r Torggaragets Samf llighetsf"rening. Till f"ljd av denna f"r ndring
minskade antalet platser i utrymmet under Hus 15 till 61 fr!n 90. $vriga 29 medlemmar med ett
boendetillst!nd har m"jlighet att st! i det stora garaget. I syfte att f"rb ttra s kerheten i den l!sta
delen fattades v!ren 2022 beslut om att tillsammans med Brf No4 och Brf Gustafsh"g investera i
en automatiserad grind. Uppg"relsen med Torggaragets samf llighetsf"rening inneb r att
investeringen i sin helhet bekostas av de tre ber"rda bostadsr ttsf"reningarna. F"reningen har
ocks! vidtagit ytterligare !tg rder i form av installation av CCTV, i syfte att h"ja s kerheten i
s!v l garaget som vid v!ra entr%er.
 
F"reningen har genomf"rt spolning av husets avloppsstammar. De upplevda problemen som l!g
till grund f"r insatserna visade p! vikten av att ha en underh!llsplan. 
 
Under 2022 kunde ytterligare en g stl genhet tas i bruk. Styrelsen valde initialt att hyra ut denna
l genhet till ett f"retag p! halv!rsbasis. G stl genhet 2 kommer v!ren och sommaren 2023 kunna
bokas likt g stl genhet 1. Detta f"r att ge ett underlag f"r framtida beslut om hur g stl genhet 2
ska nyttjas. Tidigare leveransrum f"r matvaror har byggts om till kontorslokal f"r medlemmar att
nyttja. Utg!ende fr!n nyttjandegraden  r denna f"r ndring uppskattad. 
 
Driftsproblem med f"reningens sex hissar eskalerade under senh"sten 2022. Styrelsen har fattat
beslut om en !tg rdsplan med m!let att fastigheten ska ha v l fungerande hissar. Fr!gan kommer
att under 2023 ges h"gsta prioritet.
 
Under 2022 genomf"rdes tv! hyresh"jningar. En h"jning med 2% i enlighet med den l!ngsiktiga
planen samt ytterligare en h"jning med 8% fr!n den 1 oktober 2022 p! grund av det f"r ndrade
r ntel get och "kade energikostnader.
 
 
En tredjedel av f"reningens l!n p! ca 198 mkr hade en bindningstid p! 1 !r och f"rf"ll i
november 2022. Det omf"rhandlades hos Solifast, med placering hos dem i 3 !r, till 3 m!naders
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november 2022. Det omf"rhandlades hos Solifast, med placering hos dem i 3 !r, till 3 m!naders

bindning mot Stibor 90-dagar med p!slag 0,85%. L!net kan n r vi "nskar bindas p! 3 el 5 !r om
r ntan upplevs gynnsam. $vriga l!n l"per p! 2 - 4 !r ytterligare. F"reningen amorterar 1 mkr/!r
men i avtalet med Solifast finns en klausul om m"jlig amorteringsfrihet om f"reningen s! "nskar.
 
Fr!n och med 2022 "verg!r BRF Fabrik"ren till avskrivningar enligt K2. En modell som
f"reningens ekonomiska plan bygger p!. Effekten blir att nedskrivningen av det egna kapitalet
bromsas in och vi redovisad d rmed mindre f"rlust i !rsredovisningen.
Det kassafl"desm ssiga driftnettot efter betalda kostnader  r fortsatt positivt.
K3 modellen fick vi med oss i och med att f"reningen tog "ver ett AB d r denna
avskrivningsmodell var ett krav och innefattade all investering inklusive inventarier som
hyresg sten i en BRF sj lv ansvar f"r. Exempelvis som k"k och vitvaror. Styrelsen anser d rmed
att f"reningen inte ska belastas med den h"ga avskrivningstakt som K3 ger och att menar att
K2-modellen ger en mer r ttvisande bild.  
 
Styrelsen har intensifierat fr!gest llningar kring skulds ttning och framtida finansiering.  Sett till
l!n per kvm ligger vi "ver snittet j mf"rt med andra Brf:er. Men p! den positiva sidan har vi
betydande hyresint kt fr!n F"rskolan. F"rskolan har, efter en fallande rabatt som fanns i avtalet,
full hyreskostnad fr!n halv!rsskiftet 2022. 
 
Styrelsen har i samr!d med v!r bank (SEB) tagit fram en 10-!rig kassafl"desanalys som bygger
p! en snittr nta p! 3,7% och med index p! 2% per !r. Den visar att vi klara l"pande kostnader
med 1 mkr amortering/!r. Dock har vi fortsatt h"g bel!ningen 2032 och det  r d! den tekniska
skulden kan b"rja kosta pengar. Att finansiera en framtida teknisk skuld i bank med ytterligare
l!n bed"mer vi inte vara m"jligt. Styrelsen tittar p! en plan f"r att s nka l!nen med 20-30 % fram
till 2032. 
 
F"r att f! fram underlag f"r framtida underh!llskostnader, och n r dom prelimin rt ligger i tid,
har styrelsen beslutat att upphandla en underh!llsplan. 
 
Styrelsen har haft 10 styrelsem"ten under verksamhets!ret. 
 
Information om verksamheten
 
Brf Fabrik"ren  r en  kta f"rening om 113 l genheter bel gen p! Fabrik"rv gen i Nacka Strand.
 
Huset  r totalrenoverat och inflyttning skedde h"sten 2018. Bost derna  r p!kostade och har en
modern och industriell design. Flertalet l genheter har havsutsikt "ver Saltsj"n. F"reningen
f"rfogar ocks! "ver parkeringsplatser placerade i Torggaraget. I f"reningen finns  ven en lokal
som hyrs ut till en f"rskola samt biograf, g stl genhet, kontorslokal och hobby-rum f"r
medlemmarna.
 
Styrelsen best!r av fyra ledam"ter och tre suppleanter. F"reningen har ocks! bildat fokusgrupper
f"r olika omr!den s!som trivsel, tr dg!rd, teknik etc. d r medlemmarna har m"jlighet att bidra
till ett trevligt och uppskattat boende f"r alla som bor i huset. 
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Fastigheter
 
F"reningen  ger 100% av Nacka Sickla"n 369:42 som under 2018 kl"vs fr!n Nacka Sickla "n
369:32 som f"reningen  gde 53,9% av. Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos L nsf"rs kringar.
 
Lokaler
 
F"reningen har en lokal om 925 kvm som hyrs ut till f"rskoleverksamhet. Hyresg sten tilltr dde
2019-01-01 och kontraktet l"per t.o.m. 2033-12-31
 
 
Bost"der och gemensamma utrymmen
 
Gemensamma utrymmen: Barnvagnsf"rr!d, cykelrum, soprum, hobbyrum, biorum, tv ttstuga,
hemma-kontor samt 2 "vernattningsl genheter. Varje l genhet har tillh"rande f"rr!d. Ytterligare
f"rr!dsutrymmen finns att hyra.
 
 Antal            Typ               Total yta  
 113               L genheter    8885
  1                  Lokaler         925
100               Garage           tillg!ng till genom gemensamhetsanl ggning, varav 61 under hus 15 
 
 
F!rvaltning
 
Ekonomisk f"rvaltning ViRedo AB
Teknisk f"rvaltning Habitek F"rvaltning AB
 
Avtal
 
Styrelsen ser l"pande "ver samtliga avtal och i har gjort f"ljande omf"rhandlingar eller
leverant"rsbyten under !ret. F"reningen har tecknat avtal med SoliFast Finansiering KB
(dotterbolag till Alecta) avseende finansiering.
 
Medlemsinformation
P! balansdagen 2022-12-31 har antal tilltr dda l genheter i f"reningen 113 st
Antal medlemmar uppgick till 179 st vid r kenskaps!rets slut.
Antal medlemmar 2021-12-31 184 st
Antal medlemmar 2022-12-31 179 st
Antal "verl!telser under !ret      24 st
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F"reningen har sitt s te i Nacka.
 
Fler#rs!versikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019  
Nettooms ttning 10 212 9 577 9 977 9 489  
Resultat efter finansiella poster -3 977 -13 661 -13 347 -13 798  
Soliditet (%) 74,9 74,9 75,3 75,7  
      

 
F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
 insatser underh#ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 653 432 500 674 738 -30 404 391 -13 661 479 610 041 368
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:   -13 661 479 13 661 479 0
#rets resultat    -3 976 624 -3 976 624
Belopp vid #rets utg#ng 653 432 500 674 738 -44 065 870 -3 976 624 606 064 744
      

F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -44 290 870
!rets f"rlust -3 976 624
 -48 267 494
 
behandlas s! att
Avs ttning till yttre underh!llsfond  1 700 000
i ny r kning "verf"res -49 967 494
 -48 267 494
 
F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt
kassafl"desanalys med noter.
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Resultatr"kning Not 2022-01-01

-2022-12-31
2021-01-01

-2021-12-31  
 

kassafl"desanalys med noter.

R!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m. m.      
Nettooms ttning 2 10 212 373  9 576 925  
$vriga r"relseint kter  65 027  44 551  
Summa r!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m.m.  10 277 400  9 621 476  
      
R!relsekostnader      
$vriga externa kostnader  -5 263 715  -4 833 653  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anl ggningstillg!ngar  -6 105 576  -14 289 063  
Summa r!relsekostnader  -11 369 291  -19 122 716  
R!relseresultat  -1 091 891  -9 501 240  
      
Finansiella poster      
$vriga r nteint kter och liknande resultatposter  187  4 189  
R ntekostnader och liknande resultatposter  -2 884 920  -4 164 428  
Summa finansiella poster  -2 884 733  -4 160 239  
Resultat efter finansiella poster  -3 976 624  -13 661 479  
      
Resultat f!re skatt  -3 976 624  -13 661 479  
      
 rets resultat  -3 976 624  -13 661 479  
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Balansr"kning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg#ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 4 802 963 493  809 069 069  
Summa materiella anl"ggningstillg#ngar  802 963 493  809 069 069  
      
Summa anl"ggningstillg#ngar  802 963 493  809 069 069  
      
Oms"ttningstillg#ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts - och hyresfordringar  1 813 778  1 668 865  
$vriga fordringar  405 492  244 884  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  147 174  46 795  
Summa kortfristiga fordringar  2 366 444  1 960 544  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  4 026 878  3 443 965  
Summa kassa och bank  4 026 878  3 443 965  
Summa oms"ttningstillg#ngar  6 393 322  5 404 509  
      
SUMMA TILLG NGAR  809 356 815  814 473 578  
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Balansr"kning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  653 432 500  653 432 500  
Fond f"r yttre underh!ll  899 738  674 738  
Summa bundet eget kapital  654 332 238  654 107 238  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -44 290 870  -30 404 391  
#rets resultat  -3 976 624  -13 661 479  
Summa fritt eget kapital  -48 267 494  -44 065 870  
Summa eget kapital  606 064 744  610 041 368  
      
L#ngfristiga skulder 5     
$vriga skulder till kreditinstitut  197 499 977  131 009 985  
Summa l#ngfristiga skulder  197 499 977  131 009 985  
      
Kortfristiga skulder      
$vriga skulder till kreditinstitut 5 1 000 000  68 489 992  
Leverant"rsskulder  959 268  1 376 508  
Skatteskulder  246 000  228 000  
$vriga skulder  38 711  23 230  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter 6 3 548 115  3 304 495  
Summa kortfristiga skulder  5 792 094  73 422 225  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  809 356 815  814 473 578  
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Kassafl!desanalys Not 2022-01-01

-2022-12-31
2021-01-01

-2021-12-31  
 

Den l!pande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -3 976 624  -13 661 479  
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  6 105 576  14 289 063  
Betald skatt  -164 198  -3 288  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re
f!r"ndring av r!relsekapital  1 964 754  624 296  
      
Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet      
F"r ndring av avgifts och hyresfordringar  -144 913  13 355  
F"r ndring av kortfristiga fordringar  -78 789  79 704  
F"r ndring av leverant"rsskulder  -417 240  656 934  
F"r ndring av kortfristiga skulder  259 101  -389 651  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten  1 582 913  984 638  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna l!n  0  199 591 767  
Amortering av l!n  -1 000 000  -199 649 977  
Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten  -1 000 000  -58 210  
      
 rets kassafl!de  582 913  926 428  
      
Likvida medel vid #rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b"rjan  3 443 965  2 517 537  
Likvida medel vid #rets slut  4 026 878  3 443 965  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf"ringsn mndens allm nna
r!d (BFNAR 2016:10) om !rsredovisning i mindre f"retag. 
 
#rsredovisningen uppr ttas f"r f"rsta g!ngen i enlighet med Bokf"ringsn mndens allm nna r!d (BFNAR
2016:10) om !rsredovisning i mindre f"retag, vilket kan inneb ra en bristande j mf"rbarhet mellan
r kenskaps!ret och det n rmast f"reg!ende r kenskaps!ret.
 
Anl"ggningstillg#ngar
Till mpade avskrivningstider:
 
Byggnader 100 #r  
   

 
Not 2  rsavgifter och hyror
 2022 2021  
    
#rsavgifter bost der 6 484 553 6 293 671  
Hyror lokaler ej moms 1 501 776 1 219 637  
Hyror g stl genhet 151 200 46 900  
Debiterade el kostnader medlemmar 6 776 0  
El debitering moms 598 061 525 697  
Int kter parkeringsavgifter 854 091 7 301  
Fastighetsskatt, lokal ej moms 132 000 116 504  
Hyresint kter garage och p-platser, ej momsregistrerade 262 500 1 044 547  
Int kt lokalhyra enligt garanti 0 101 101  
Fakturerade kostnader driftskostnader lokal 117 501 114 289  
Avgift andrahandsuthyrning 0 7 140  
Hyra f"rr!d 88 158 77 978  
Int kter servitut, ej moms 15 757 22 160  
 10 212 373 9 576 925  
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Not 3 Driftskostnader
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Elf"rbrukning 1 285 863 926 087  
Vatten och avlopp 559 349 490 434  
Uppv rmning 835 745 854 833  
Avfall 246 859 291 461  
Fastighetsf"rs kring 76 644 59 158  
L"pande underh!ll 625 956 700 894  
Yttre sk"tsel (inkl sn"r"jning) 34 482 76 837  
St dning 251 718 191 211  
Teknisk f"rvaltning 82 500 207 291  
Ekonomisk f"rvaltning 153 000 150 000  
TV/ Bredband 153 533 165 012  
Revision 26 875 26 563  
$vriga fastighetskostnader 187 660 227 876  
Fastighetsskatt 132 000 114 000  
Styrelsearvoden 148 504 148 504  
Reserverade os kra fordringar 0 203 511  
Samf llighetsavgift 355 666 0  
Kostnader parkeringshantering 107 361 0  
 5 263 715 4 833 672  
    

 
Not 4 Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 854 802 500 854 802 500  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 854 802 500 854 802 500  
    
Ing!ende avskrivningar -45 733 431 -31 444 368  
#rets avskrivningar -6 105 576 -14 289 063  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -51 839 007 -45 733 431  
    
Utg#ende redovisat v"rde 802 963 493 809 069 069  
    

 
Not 5 Skulder till kreditinstitut
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
Solifast, bundet till 2025-11-29 3,449%, r"rlig r nta, Stibor
3M -67 379 992 -67 829 992  
Solifast,  bundet till 2024-11-29 Fast R nta 1,26% -65 559 992 -65 834 992  
Solifast,  bundet till 2026-11-29 Fast R nta 1,50% -65 559 993 -65 834 993  
 -198 499 977 -199 499 977  
    

Amorteringen sker med 1 MSEK/!r tills vidare.
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Not 6 Upplupna kostnader och f!rutbetalda int"kter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
F"rutbetalda avgifter -2 537 604 -2 328 979  
Upplupna kostnader -1 010 511 -975 516  
 -3 548 115 -3 304 495  
    

 
Not 7 St"llda s"kerheter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 200 000 000 200 000 000  
 200 000 000 200 000 000  
    

Comfact Signature Referensnummer: 1614892



Brf Fabrik"ren i Nacka
Org.nr 769630-9256

13 (13)
 

   
 

    

 
 

 
 
 
  
Staffan Sarb ck Geta Kron
Ordf"rande  
  
  
  
S"ren Eskilsson Marcus Swanteson
  
  
  
  
  
  
  

 
 

 
 
 
 
Daniel  Bostr"m  
Auktoriserad revisor 

Den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter

Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
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