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Styrelsen for Brf Fabrikoren i Nacka far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapséret 2022.

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

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Under 2022 har styrelsen fortsatt arbetet med att forbéttra och effektivisera rutinerna kring den
ekonomiska och tekniska forvaltningen. Styrelsen har dven arbetat med foljande fragor.

Garageplanet i fastigheten Nacka Sicklaén 369:42 ingdr fr o m 2022 i Torggaragets
Samfillighetsforening dér Brf Fabrikoren innehar en andel om ca 9%. Brf Fabrikoren finns ocksa
representerad i styrelsen for Torggaragets Samféllighetsforening. Till f6ljd av denna fordndring
minskade antalet platser i utrymmet under Hus 15 till 61 fran 90. Ovriga 29 medlemmar med ett
boendetillstand har mojlighet att std i det stora garaget. I syfte att forbéttra sdkerheten i den lasta
delen fattades varen 2022 beslut om att tillsammans med Brf No4 och Brf Gustafshdg investera i
en automatiserad grind. Uppgorelsen med Torggaragets samféllighetsforening innebér att
investeringen 1 sin helhet bekostas av de tre berdrda bostadsrittsforeningarna. Foreningen har
ocksa vidtagit ytterligare atgéarder i form av installation av CCTV, i syfte att hoja sdkerheten i
savdl garaget som vid véra entréer.

Foreningen har genomfort spolning av husets avloppsstammar. De upplevda problemen som ldg
till grund fOr insatserna visade pa vikten av att ha en underhéllsplan.

Under 2022 kunde ytterligare en gistldgenhet tas i bruk. Styrelsen valde initialt att hyra ut denna
lagenhet till ett foretag pd halvarsbasis. Géstldgenhet 2 kommer viren och sommaren 2023 kunna
bokas likt gistlagenhet 1. Detta for att ge ett underlag for framtida beslut om hur géstligenhet 2
ska nyttjas. Tidigare leveransrum f6r matvaror har byggts om till kontorslokal for medlemmar att
nyttja. Utgdende frin nyttjandegraden dr denna fordndring uppskattad.

Driftsproblem med foreningens sex hissar eskalerade under senhdsten 2022. Styrelsen har fattat
beslut om en atgirdsplan med malet att fastigheten ska ha vél fungerande hissar. Frdgan kommer
att under 2023 ges hogsta prioritet.

Under 2022 genomfordes tva hyreshdjningar. En hdjning med 2% 1 enlighet med den langsiktiga

planen samt ytterligare en hojning med 8% fran den 1 oktober 2022 pa grund av det fordndrade
ranteldget och dkade energikostnader.

En tredjedel av foreningens lan pa ca 198 mkr hade en bindningstid pa 1 &r och forfoll i
november 2022. Det omforhandlades hos Solifast, med placering hos dem i 3 ar, till 3 manaders
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bindning mot Stibor 90-dagar med paslag 0,85%. Lanet kan nér vi 6nskar bindas pa 3 el 5 &r om
rintan upplevs gynnsam. Ovriga 14n 16per pa 2 - 4 ar ytterligare. Féreningen amorterar 1 mkr/ar
men i avtalet med Solifast finns en klausul om mdjlig amorteringsfrihet om féreningen sa onskar.

Fran och med 2022 6vergar BRF Fabrikdren till avskrivningar enligt K2. En modell som
foreningens ekonomiska plan bygger pa. Effekten blir att nedskrivningen av det egna kapitalet
bromsas in och vi redovisad dirmed mindre forlust i arsredovisningen.

Det kassaflodesmaissiga driftnettot efter betalda kostnader &r fortsatt positivt.

K3 modellen fick vi med oss 1 och med att foreningen tog dver ett AB dér denna
avskrivningsmodell var ett krav och innefattade all investering inklusive inventarier som
hyresgésten 1 en BRF sjdlv ansvar for. Exempelvis som kdk och vitvaror. Styrelsen anser dirmed
att foreningen inte ska belastas med den hoga avskrivningstakt som K3 ger och att menar att
K2-modellen ger en mer rittvisande bild.

Styrelsen har intensifierat fragestdllningar kring skuldséttning och framtida finansiering. Sett till
lan per kvm ligger vi 6ver snittet jimfort med andra Brf:er. Men pé den positiva sidan har vi
betydande hyresintékt frdn Forskolan. Forskolan har, efter en fallande rabatt som fanns i avtalet,
full hyreskostnad fran halvarsskiftet 2022.

Styrelsen har i samrad med var bank (SEB) tagit fram en 10-arig kassaflodesanalys som bygger
pé en snittrinta pa 3,7% och med index pa 2% per ér. Den visar att vi klara l16pande kostnader
med 1 mkr amortering/dr. Dock har vi fortsatt hog belaningen 2032 och det dr di den tekniska
skulden kan borja kosta pengar. Att finansiera en framtida teknisk skuld i bank med ytterligare
lan bedomer vi inte vara mojligt. Styrelsen tittar pa en plan for att sdnka l&nen med 20-30 % fram
till 2032.

For att f4 fram underlag for framtida underhallskostnader, och nir dom preliminért ligger 1 tid,
har styrelsen beslutat att upphandla en underhéllsplan.

Styrelsen har haft 10 styrelsemdten under verksamhetsaret.
Information om verksamheten
Brf Fabrikoren ér en dkta forening om 113 ldgenheter belégen pa Fabrikorvdgen i Nacka Strand.

Huset ar totalrenoverat och inflyttning skedde hdsten 2018. Bostéderna dr pdkostade och har en
modern och industriell design. Flertalet ldgenheter har havsutsikt Gver Saltsjon. Féreningen
forfogar ocksa over parkeringsplatser placerade 1 Torggaraget. I foreningen finns dven en lokal
som hyrs ut till en forskola samt biograf, gistldgenhet, kontorslokal och hobby-rum for
medlemmarna.

Styrelsen bestér av fyra ledamoter och tre suppleanter. Foreningen har ocksa bildat fokusgrupper

for olika omréden sdsom trivsel, trddgérd, teknik etc. ddr medlemmarna har mgjlighet att bidra
till ett trevligt och uppskattat boende for alla som bor 1 huset.
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Fastigheter

Foreningen dger 100% av Nacka Sicklaon 369:42 som under 2018 klovs fran Nacka Sickla 6n
369:32 som foreningen dgde 53,9% av. Fastigheten ér fullvardesforsédkrad hos Lénsforsakringar.

Lokaler

Foreningen har en lokal om 925 kvm som hyrs ut till forskoleverksamhet. Hyresgisten tilltrddde
2019-01-01 och kontraktet 16per t.0.m. 2033-12-31

Bostider och gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen: Barnvagnsforrdd, cykelrum, soprum, hobbyrum, biorum, tvéttstuga,

hemma-kontor samt 2 dvernattningsldgenheter. Varje lagenhet har tillhorande forrad. Ytterligare
forraddsutrymmen finns att hyra.

Antal Typ Total yta

113 Lagenheter 8885

1 Lokaler 925
100 Garage tillgang till genom gemensamhetsanldggning, varav 61 under hus 15
Forvaltning

Ekonomisk forvaltning ViRedo AB
Teknisk forvaltning Habitek Forvaltning AB

Avtal

Styrelsen ser 16pande ver samtliga avtal och i har gjort f6ljande omforhandlingar eller
leverantdrsbyten under aret. Foreningen har tecknat avtal med SoliFast Finansiering KB
(dotterbolag till Alecta) avseende finansiering.

Medlemsinformation

Pa balansdagen 2022-12-31 har antal tilltridda lagenheter i foreningen 113 st
Antal medlemmar uppgick till 179 st vid rdkenskapsérets slut.

Antal medlemmar 2021-12-31 184 st

Antal medlemmar 2022-12-31 179 st

Antal 6verldtelser under aret 24 st
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Foreningen har sitt séte i Nacka.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Forandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingéng 653 432 500
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 653 432 500

2022
10212
-3977

74,9

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att
Avsittning till yttre underhallsfond
1 ny rikning overfores

2021 2020 2019
9577 9977 9489
-13 661 -13 347 -13 798
74,9 75,3 75,7
Fond for yttre Balanserat Arets
underhall resultat resultat
674 738 -30 404 391 -13 661 479
-13 661 479 13 661 479
-3976 624
674738  -44 065 870 -3 976 624
-44 290 870
-3976 624
-48 267 494
1 700 000
-49 967 494
-48 267 494

5(13)

Totalt
610 041 368

0
-3 976 624
606 064 744

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelseintikter, lagerforiandringar m. m.
Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintéikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2022-01-01
-2022-12-31

10212 373
65 027
10 277 400

-5263 715

-6 105 576

-11 369 291
-1 091 891

187
-2 884 920
-2 884 733
-3976 624

-3976 624

-3 976 624
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2021-01-01
-2021-12-31

9576 925
44 551
9621476

-4 833 653
-14 289 063

-19 122 716
-9 501 240

4189

-4 164 428
-4 160 239
-13 661 479

-13 661 479

-13 661 479
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts - och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

4 802 963 493
802 963 493

802 963 493

1 813 778
405 492
147 174

2366 444

4026 878
4026 878
6 393 322

809 356 815
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2021-12-31

809 069 069
809 069 069

809 069 069

1 668 865
244 884
46 795

1 960 544

3443 965
3 443 965
5404 509

814 473 578
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa liangfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2022-12-31

653 432 500
899 738
654 332 238

-44 290 870

-3 976 624
-48 267 494
606 064 744

197 499 977
197 499 977

1 000 000
959 268
246 000

38 711

3548 115

5792 094

809 356 815
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2021-12-31

653 432 500
674 738
654 107 238

-30 404 391
-13 661 479
-44 065 870
610 041 368

131 009 985
131 009 985

68 489 992
1376 508
228 000
23230
3304 495
73 422 225

814 473 578
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -3 976 624 -13 661 479
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 6 105 576 14 289 063
Betald skatt -164 198 -3 288
Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 1964 754 624 296
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forédndring av avgifts och hyresfordringar -144 913 13 355
Foréndring av kortfristiga fordringar -78 789 79 704
Foréndring av leverantdrsskulder -417 240 656 934
Foréndring av kortfristiga skulder 259101 -389 651
Kassaflode frian den lopande verksamheten 1582913 984 638
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 199 591 767
Amortering av lan -1 000 000 -199 649 977
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 000 000 -58 210
Arets kassaflode 582 913 926 428

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 3 443 965 2517 537
Likvida medel vid arets slut 4026 878 3443 965
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Arsredovisningen upprittas for forsta gngen i enlighet med Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag, vilket kan innebéra en bristande jaimforbarhet mellan

rékenskapséret och det ndrmast foregaende rikenskapsaret.

Anléiggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 Ar

Not 2 Arsavgifter och hyror

2022 2021

Arsavgifter bostider 6 484 553 6293 671
Hyror lokaler ej moms 1501 776 1219 637
Hyror géstldagenhet 151 200 46 900
Debiterade el kostnader medlemmar 6776 0
El debitering moms 598 061 525 697
Intdkter parkeringsavgifter 854 091 7301
Fastighetsskatt, lokal ej moms 132 000 116 504
Hyresintékter garage och p-platser, ej momsregistrerade 262 500 1 044 547
Intdkt lokalhyra enligt garanti 0 101 101
Fakturerade kostnader driftskostnader lokal 117 501 114 289
Avgift andrahandsuthyrning 0 7140
Hyra forrad 88 158 77978
Intdkter servitut, ej moms 15 757 22 160
10 212 373 9 576 925
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Not 3 Driftskostnader

Elforbrukning

Vatten och avlopp
Uppvéarmning

Avfall

Fastighetsforsékring

Lopande underhall

Yttre skotsel (inkl snordjning)
Stadning

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning

TV/ Bredband

Revision

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Styrelsearvoden

Reserverade osékra fordringar
Samfillighetsavgift
Kostnader parkeringshantering

Not 4 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvarden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 5 Skulder till kreditinstitut

Solifast, bundet till 2025-11-29 3,449%, rorlig rinta, Stibor

M

Solifast, bundet till 2024-11-29 Fast Ranta 1,26%
Solifast, bundet till 2026-11-29 Fast Rénta 1,50%

Amorteringen sker med 1 MSEK/ar tills vidare.

2022-12-31

1 285 863
559 349
835 745
246 859

76 644
625 956
34 482
251718
82500
153 000
153 533
26 875
187 660
132 000
148 504
0

355 666
107 361
5263 715

2022-12-31

854 802 500
854 802 500

-45 733 431
-6 105 576
-51 839 007

802 963 493

2022-12-31

-67 379 992
-65 559 992
-65 559 993
-198 499 977
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2021-12-31

926 087
490 434
854 833
291 461
59158
700 894
76 837
191 211
207 291
150 000
165012
26 563
227 876
114 000
148 504
203 511
0

0

4 833 672

2021-12-31

854 802 500
854 802 500

-31 444 368
-14 289 063
-45 733 431

809 069 069

2021-12-31

-67 829 992
-65 834 992
-65 834 993
-199 499 977
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Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter

Upplupna kostnader

Not 7 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2022-12-31
-2 537 604

-1 010 511
-3548 115

2022-12-31

200 000 000
200 000 000
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2021-12-31
-2328 979

-975 516
-3 304 495

2021-12-31

200 000 000
200 000 000



Brf Fabrikoren i Nacka 13 (13)
Org.nr 769630-9256

Den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Staffan Sarbick Geta Kron
Ordforande
Soren Eskilsson Marcus Swanteson

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor
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