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Styrelsen for Brf Fabrikéren 1 Nacka far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Under 2023 har styrelsen fortsatt arbetet med att forbéttra och effektivisera rutinerna kring den
ekonomiska och tekniska forvaltningen. Styrelsen har dven arbetat med foljande fragor:

Underhallsplan

Januari 2023 faststillde styrelsen en langsiktig underhallsplan framtagen av en extern konsult,
Delagott AB. Av rapporten framgar att sammantaget ar standarden pa fastigheten att betrakta
som en nyproduktion med tilltrade 2018. Underhallsplanen é&r ett viktigt dokument i sévil den
kortsiktiga som i den langsiktiga ekonomiska planeringen.

Hissar

Styrelsen har under 2023 sarskilt uppmérksammat och arbetat med de driftsproblem med
foreningens sju hissar som eskalerade under senhdsten 2022. Hissleverantéren SCT Hiss
genomforde viren 2023 en genomgripande genomgang av hissarna samt vidtog ett antal atgérder
1 syfte att fa vl fungerande hissar. Antalet rapporterade problem har under hosten varit betydligt
farre och dér majoriteten av intréffade driftstopp berott pé yttre paverkan oftast foranlett av grus 1
dorrskenorna.

Foreningen tecknade i december ett serviceavtal med S:t Eriks Hiss dér det arligen ingar fyra
forebyggande underhéllsbesok. Styrelsen kommer dven under 2024 fokusera pa att hissarna
servas samt att kvarvarande brister atgardas. KIWA har oktober 2023 besiktat samtliga hissar
med utltande utan anmirkning.

Inbrott, skadegorelse och sikerhet

Aven under 2023 har det tyvirr forekommit inbrott och skadegdrelse i garaget under vart hus. Brf
Fabrikoren har tillsammans med systerforeningen Brf No4 samt Brf Gustafshog vidtagit ett antal
sakerhetshdjande atgirder. Torggaragets samfallighetsforening, som ansvarar for hela garaget,
har ocksa involverats i detta arbete.

Sanering efter brand

December 2022 drabbades Fabrikorsvillan av brand. Till foljd av kraftig rokutveckling 1 fel
vindriktning drabbades flertalet av de medlemmar med ldgenhet mot Fabrikorsvillan av
sotnedfall mm vilket anmédldes omgaende till vért forsdkringsbolag. OCAB genomforde i juni
manad sanering av balkonger/terrasser/uteplatser samt fonster for ett 25-tal medlemmar som
anmalt behov av sanering.
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Utemiljo

Tradgéardsgruppen har under 2023 lagt ner ett stort engagemang pa att forbattra var utemiljo i
forma av planteringar och belysning. Vi har att sommaren 2024 se fram emot en blomstrande
innegérd. Aven miljon mellan vart hus och Fabrikdrsvillan har fitt ett ansiktslyft tack vare flitigt
arbete av vara medlemmar pa véra tva ’stiddagar”.

Gistligenheter

Under hosten 2022 kunde ytterligare en gastlédgenhet tas i bruk. Styrelsen valde initialt att hyra ut
denna ldagenhet till ett foretag pa halvarsbasis. Den langsiktiga strategin &r att gastldgenhet 2 ska
hyras ut till foretag/motsvarande pa drsbasis. Hosten 2023 tecknades ett avtal avseende
géstlagenhet 2 med Guestit vars verksamhet bestar i att tillhandahalla administration av
andrahandsupplatelser av bostadsldgenheter. Verksamheten kommer att utviarderas under hosten
2024. Savil géstlagenhet 1 som 2 har under 2023 kompletterats med mobler, stidutrustning mm.

Energiforbrukning

Styrelsen har under 2023 studerat energiférbrukningen i syfte att se hur och pa vilket sétt
energiforbrukningen kan minskas, sirskilt for gemensamma utrymmen. Som ett resultat av denna
utredning fattades beslut om att infor en avgift for nyttjande av var tvittstuga. Avgiften sattes till
50 kr/pass vilket inte pd ldnga végar tacker sjdlvkostnaden men bor mana till eftertanke.

De maskiner som finns i tvéttstugan ar betydligt mer energikrdvande &n de som finns i respektive
lagenhet. Nyttjandet av tvéttstugan har efter att avgiften infordes drastiskt minskat 2023 i
jamforelse med 2022.

Killsorteringsrummet

December 2023 fattade styrelsen beslut om en uppfridschning av kéllsorteringsrummet ndgot som
kommer att genomforas januari 2024. Projektet har genomf6rts 1 dialog med LL- bolagen som
ocksé foreslagit forandringar 1 antal kirl mm som pa sikt kommer att innebara minskade
kostnader for hantering av matavfall, hushllsavfall och killsorterat material.

Avgiftshojning
Under 2023 genomfordes en avgiftshdjning med tva (2) procent i enlighet med den langsiktiga
ekonomiska planen.

Styrelsemoten

Styrelsen har haft atta styrelsemdten under verksamhetséret. Dértill har ett antal beslut fattats via
per capsulam beslut mellan planerade styrelsemdten.

Information om verksamheten
Brf Fabrikoren &r en dkta forening om 113 ldgenheter belédgen pd Fabrikorvdgen i Nacka Strand.

Huset &r totalrenoverat och inflyttning skedde hosten 2018. Bostédderna &r pakostade och har en
modern och industriell design. Flertalet 1dgenheter har havsutsikt dver Saltsjon. Féreningen
forfogar ocksa over parkeringsplatser placerade 1 Torggaraget. I foreningen finns dven en lokal
som hyrs ut till en forskola samt biograf, tva gistligenheter, kontorslokal, cykel-forvaring och
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hobbyrum for medlemmarna.

Styrelsen bestar av fem ledamoter och tre suppleanter. Foreningen har ocksa bildat fokusgrupper
for olika omraden sdsom trivsel, tradgard, teknik etc. ddr medlemmarna har mgjlighet att bidra
till ett trevligt och uppskattat boende for alla som bor 1 huset.

Upplysning vid forlust

Foreningens bokforda forlust beror pa en hog avskrivningskostnad pé grund av att foreningen &r relativt
nybildad med hogt bokfort vérde.

(De materiella anldggningstillgdngarna ar ca 800 mkr). Den tiodriga kassaflodesanalysen som styrelsen
uppréttat for 2023 till 2033, tillsammans med en upprittad underhallsplan (2023), visar pa ett stabilt
kassaflode utan extraordindra avgiftshdjningar.

Kostnaderna i den 14ngsiktiga underhéallsplanen (50 &r), som styrelsen tillsammans extern konsult latit
uppratta under 2023, planeras att betalas med eget sparande.

Kortsiktiga ekonomisk atagande, i form av réntor och driftkostnader, kommer primért att finansieras med
hojda avgifter samt avtalsenliga hyreshojningar i lokalhyreskontrakt.

Fastigheter

Foreningen dger 100 procent av Nacka Sicklaon 369:42 som under 2018 klovs fran Nacka Sickla
0n 369:32 som foreningen dgde 53,9 procent av. Fastigheten dr fullvardesforsédkrad hos
Lansforsékringar. Foreningen dger marken med dganderétt.

Lokaler

Foreningen har en lokal om 925 kvm som hyrs ut till forskoleverksamhet. Hyresgésten tilltradde
2019-01-01 och kontraktet 16per till och med 2033-12-31

Bostader och gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen: Barnvagnsforrad, cykelrum, soprum, hobbyrum, biorum, tvittstuga,
hemmakontor samt tva dvernattningsldgenheter. Varje lagenhet har tillhorande forrad. Ytterligare
forrddsutrymmen finns att hyra.

Antal Typ Totalyta

113 Lagenheter 8885

1 Lokaler 925

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

Ekonomisk forvaltning: ViRedo AB
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Teknisk forvaltning: Habitek Forvaltning AB

Avtal

Styrelsen ser 16pande 6ver samtliga avtal och 1 har gjort foljande omforhandlingar eller
leverantorsbyten under aret. Foreningen har tecknat avtal med S:t Eriks Hiss avseende service av

hissar.

Medlemsinformation

Pé balansdagen 2023-12-31 &r antalet tilltrddda ldgenheter i foreningen 113 st.
Antal medlemmar uppgick till 176 st vid rakenskapsérets slut.

Antal medlemmar 2022-12-31 179 st.

Overlatelser
Antal Overlatelser under aret 8 st.

Foreningen har sitt séte i Nacka.

Flerarsoversikt (Kr) 2023 2022 2021
Nettoomséttning 11203511 10212373 9576 925
Resultat efter finansiella poster -4212840 -3976624 -13 661 479
Soliditet (%) 75,0 74,9 74,9
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt 795 0 0
Skuldsattning per kvm 20 133 0 0
Skuldséttning per kvm uppléaten
med bostadsrétt 22 228 0 0
Sparande per kvm 193 0 0
Réntekénslighet (%) 28 0 0
Energikostnad per kvim 231 0 0
Energikostnad som har
vidaredebiterats 87 0 0
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter 62 0 0
Med kvm menas Kvadratmeter.
Forindringar i eget kapital
Medlems- Fond for yttre Balanserat
insatser underhall resultat

Belopp vid érets ingéng 653 432 500 899 738 -44 290 870
Disposition av foregdende
ars resultat: 1700 000 -5 676 624
Arets resultat
Belopp vid arets utging 653 432 500 2599738  -49 967 494

2020

9976 520
-13 760 900
75,3

0

o

SO OO

Arets

resultat

-3 976 624

3976 624
-4 212 840
-4 212 840

5(14)

Totalt
606 064 744

0
-4 212 840
601 851 904
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond
i ny rdkning 6verfores

-49 967 494
-4 212 840
-54 180 334

1 700 000
-55 880 334
-54 180 334

6 (14)

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.



o\l

Brf Fabrikoren 1 Nacka
Org.nr 769630-9256

Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforandringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintiikter

Summa roérelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anliaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2023-01-01
-2023-12-31

2 11203 511
329 760
11 533 271

3 -4 910 826
-6 105 576

-11 016 402
516 869

47 285
-4 776 994
-4 729 709
-4 212 840

-4 212 840

-4 212 840

7 (14)

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

-3 976 624

-3976 624
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anléiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts - och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

4 796 857 917
796 857 917

796 857 917

114 059
703 011
131 036
948 106

4971 444
4971 444
5919 550

802 777 467

8 (14)

2022-12-31

802 963 493
802 963 493

802 963 493

1813778
405 492
147 174

2366 444

4026 878
4026 878
6 393 322

809 356 815
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 653 432 500 653 432 500
Fond for yttre underhall 2599 738 899 738
Summa bundet eget kapital 656 032 238 654 332 238
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -49 967 494 -44 290 870
Arets resultat -4 212 840 -3976 624
Summa fritt eget kapital -54 180 334 -48 267 494
Summa eget kapital 601 851 904 606 064 744
Léngfristiga skulder 5

Ovriga skulder till kreditinstitut 130 939 986 197 499 977
Summa langfristiga skulder 130 939 986 197 499 977
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 66 559 992 1 000 000
Leverantorsskulder 1299 441 959 268
Skatteskulder 264 000 246 000
Ovriga skulder 27 665 38711
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 6 1 834 479 3548 115
Summa kortfristiga skulder 69 985 577 5792 094

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 802 777 467 809 356 815
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av avgifts och hyresfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

-4 212 840
6 105576
-279 519

1613217

1699 719
16 139
340 173
-1 724 682
1 944 566

-1 000 000

-1 000 000

944 566

4 026 878
4971 444

10 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

-3 976 624
6 105576
-164 198

1964 754

-144 913
-78 789
-417 240
259 101
1582913

-1 000 000
-1 000 000
582 913

3443 965
4026 878
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

11 (14)

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och och BFNAR 2023:1, kompletterande

upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisning.
Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 Ar

Not 2 Arsavgifter och hyror

2023

Arsavgifter bostider 7 064 206
Hyror lokaler e¢j moms 1910 446
Hyror géstlagenhet 111 466
Debiterade el kostnader medlemmar 0
El debitering moms 722 682
Intékter parkeringsavgifter 1 000 767
Fastighetsskatt, lokal ¢j moms 132 000
Hyresintdkter garage och p-platser, ej momsregistrerade 0
Fakturerade kostnader driftskostnader lokal 130 254
Avgift andrahandsuthyrning 9 660
Hyra forrad 88 529
Intdkter servitut, ej moms 27 800
Ovrigt 5701
11 203 511

I arsavgifterna ingar varme, varmvatten, digital TV, IP-Telefoni samt Internet.

2022

6 484 553
1501 776
151 200
6776
598 061
854 091
132 000
262 500
117 501

0

88 158
15757

0

10 212 373
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Not 3 Driftkostnader

Elforbrukning

Vatten och avlopp
Uppvéarmning

Avfall

Fastighetsforsakring

Lopande underhall

Yttre skotsel (inkl snérdjning)
Stiddning

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning

TV/ Bredband

Revision

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Styrelsearvoden

Reserverade osékra fordringar
Samfallighetsavgift
Kostnader parkeringshantering
Ovrigt

Not 4 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgéaende redovisat virde

Not 5 Skulder till kreditinstitut

Solifast, bundet till 2025-11-29 4,997%, rorlig rénta, Stibor

3M

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

Amorteringen sker med 1 MSEK/ér tills vidare.

2023

731 889
581 751
953 205
176 454
90 320
249 925
70 052
264 102
246 523
174 418
137 444
28 906
507 925
132 000
141 314
10 005
290 483
112 310
11 800
4910 826

2023-12-31

854 802 500
854 802 500

-51 839 007
-6 105 576
-57 944 583

796 857 917

2023-12-31

-66 379 992
-65 559 992
-65 559 993
-197 499 977

12 (14)

2022

1 285 863
559 349
835745
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
0

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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Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter

Upplupna kostnader

Not 7 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2023-12-31
-914 147

-920 332
-1 834 479

2023-12-31

200 000 000
200 000 000

13 (14)

2022-12-31
-2 537 604

-1 010511
-3 548 115

2022-12-31

200 000 000
200 000 000
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