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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Borgen 1, 769609-4296, med séte i Stockholm far hiarmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2023.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Fastigheten, uppférd 1940, omfattar 9 bostadsldgenheter, en tvittstuga, lagenhetsférrad, cykelrum
samt en undercentral for fiarrvarme. Fastigheten innehaller &ven en kommersiell lokal pa 65
kvadratmeter (gammal métning), fér ndrvarande uthyrd till Rufli J & M AB fér deras bageriverksamhet.
Bostadslégenheterna bestér av sex enheter om 70 kvadratmeter och tre om 85 kvadratmeter, enligt
den senaste métningen. P4 féreningens tomt finns dven 3 parkeringsplatser, varav 2 &r uthyrda till
medlemmar och 1 till den ndmnda hyresgésten.

Styrelse och revisorer

Oliver Andersson Ordférande
Ake Coldenberg Ledamot
Joakim Nilsson Wihlb&ck Ledamot
Tony Chahrstan Ledamot
Beatrice Stenmark Suppleant

Nicole Auld valdes till revisor. Posten som revisorns erséttare har varit vakant under aret.

Fastighetsforsakring

Forsakring &r tecknad hos Stockholms stads brandforsakringskontor. Fér brand, vattenskada och
inbrott géller fullvarde. Férsakringen innefattar dven en ansvarsforsakring upp till 10 mkr men med en
sjalvrisk pa 20% av prisbasbeloppet.

Ekonomisk dversikt

Fastighetens aktuella taxeringsvérde uppgar till 20 238 000 kronor, varav 12 327 000 kronor avser
markvérdet. Det &r vart att notera att foreningen &r markégare. For n&rvarande &r pantbrev uttagna for
totalt 2 902 000 kronor, vilka utgér sékerhet for lan hos Nordea. Mer detaljerad information om
foreningens lan aterfinns i den arliga balans- och resultatrékningen. Féreningens bokféring hanteras av
en extern leverantér. Inga arvoden har utbetalats till fértroendevalda under det gangna aret.

Under rékenskapsaret 2021 samt 2022 investerade féreningen 75 516 samt 112 151 kronor i
konsulttjanster for forberedelser och ansdkan om bygglov for att omvandla ravinden till bostadsyta.
Dessa anstréngningar bar frukt under 2023 da bygglovet beviljades. Denna utveckling av ravinden
forvantas medféra betydande ekonomiska och praktiska férdelar for foreningen. Genom férséljning av
den omvandlande ravinden kommer betydande kapital att genereras. Dessutom bidrar den ékade
boytan till en Iagre skuldkvot, vilket stérker féreningens ekonomiska position.

Under rékenskapsaret 2021 och 2022 hade féreningen &ven tva stérre tilifalliga poster i form av
advokatkostnader motsvarande 28 044 kronor samt 56 713 kronor. Dessa advokatkostnader harrérde
framst fran hyresférhandlingarna med bageriet Rufli J & M AB som avslutades under 2023.

Underhalisplan
Féreningen har en underhallsplan.

Stérre atgiarder som genomforts sedan 2004

1. Ar 2004 releinades avloppsstammarna. D4 installerades nya stigarledningar och de ligenheter som
inte redan bytt ut de gamla elledningarna gjorde det da.

2. Ar 2010 installerades ny varmecentral som &r ansluten till fiarrvarmenatet. Samma ar installerades
ventilationsanidggning i bageriet, ett krav fran Solna Stads Milj6é & Halsa.
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3. Ar 2014 installerades nya kall- och varmvattenledningar. Alla badrum utom ett har renoverats.

4. Ar 2015 installerades energisparglas i alla Idgenhetsfénster. Fénstren mot gatan och pa husgaveln
forsags med ljuddampande glasrutor.

5. Ar 2017 gonomférdes OVK kontroll med godként resultat.

6. Ar 2018 spolades och kontrollerades avloppsstammarna av Relita AB Industri & Skadeservice AB,
inga brister upptécktes.

7. Detta ar avslutades arbetet med slamning (tatning av rokkanalerna. Arbetet godk&ndes av
certifierad sotare.

8. Radonhalten méttes i fyra lagenheter, allt enligt instruktion. Radonhalten Iag i intervallet 60-90
bequerel per kubikmeter Iuft, vilket med marginal, understeg godkénda vérden. Protokollen fran dessa
matningar &r godkéanda och diarieférda hos Solna stad.

9. Ar 2019 totalrenoverades fasaden och balkongerna. Arbetet 4r godként och diariefért hos Solna
stad. Renoveringarna finansierades med nytt lan pa 2,1 mkr hos Nordea och med egna medel.

10. Ar 2020 har nya férrad monterats i kéllaren och samtliga férrad utom ett flyttades till kallarplanet.
Férradsflytten var ett led i férberedelsen for inredning av I&genheter pa vinden. Alla dessa atgérder &r
utférda av certifierade hantverkare.

11. Ar 2021 har avioppsstammen som géar igenom lagenhet 1202 bytts ut.

12. Ar 2023 far féreningen beviljat bygglov av Solna stad for att bygga en l&genhet med tillhérande
balkong pa ravinden.

13. Ar 2023 genomférdes OVK kontroll med godként resultat.

14. Ar 2023 spolades och kontrollerades avloppsstammarna av Sortera Industry AB, inga brister
upptacktes.

15. Ar 2023 hojdes hyran fér hyresratten med 10%.
16. Ar 2023 héjdes manadsavgifterna med 10%.

17. Ar 2023 har partiell stamrenovering av avioppsstammen fér WC-rum som gar genom lagenhet
1203 genomférts.

18. Ar 2023 héjdes grundhyran for bageriet Rufli J & M AB med strax 6ver 20%, | hyresavtalet
tilkommer &ven en arlig avgift for uteplatsen samt betalning av fastighetsskatt. Hyresavtalet &r nu &ven
indexreglerat.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret
Under aret har det skett 1 6verlatelse av bostadsrétt.

Under 2023 avslutades hyresférhandlingen med bageriet efter att ha gatt till Hyresnamnden. Avtalet
resulterade i en 6kad grundhyra som ar mer i linje med radande marknadsvillkor. Fér att sékerstélla att
hyran héller jamna steg med inflationen och marknadsutvecklingen har vi infért en indexering av
hyresnivan. Tidigare ingick fastighetsskatten for lokalen i hyran men framgent kommer hyresgésten sta
for denna kostnad. Efter en réttvis bedémning av vardet av bageriets anvéndning av uteplatsen har vi
dven kommit &verens om att inféra en separat hyra for detta omrade.

Under 2023 beviljade Solna stad féreningens bygglov for att bygga en lagenhet med tillhéranse

balkong pa ravinden. Under rékenskapsaret har styrelsen arbetat med att tréffa och ta in offerter fran
entreprenérer géllande ombyggnationen av vinden. Detta arbete har fortsatt efter rdkenskapsaret och

styrelsen hoppas pa att kunna inleda ombyggnationen under 2024.
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Styrelsen har beslutat att hja hyran fér hyreslagenheten med ca 14% fran och med 1 juni 2024 och
aviserat hyresgérsten.

Flerarsdversikt Belopp i kr
2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 555 435 510 032 510 033 503 465
Resultat efter finansiella poster © 62594 -113 681 -64 223 -174 481
Soliditet, % 24 25 26 27
Arsavgift’kvm bostadsréttsyta 614 588 588 579
Arsavgifternas andel i % av
totala rorelseintékter 62 65 65 64
Hyror/kvm hyresratisyta 1621 1446 1470 1458
Lan/kvm bostadsréttsyta 8 700 8704 8722 8740
Lan/kvm totalyta 7133 7137 7 151 7 166
Energikostnad/kvm totalyta 269 228 257 203
Sparande/kvm totalyta 84 neg 41 375
Réantekéanslighet % 14 15 15 15

Féreningen har under 2022 och 2023 haft storre tillfalliga kostnadsposter i form av arkitekt, juridiskt
ombud och bygglov. Dessa kommer inte att aterkomma fér kommande ar. Féreningens ékade
driftkostnader pga inflation samt 6kade rantekostnader bér téckas av under aret gjord avgifthéjning
samt med genomford hyreshojning for lokal, hyresrétt och parkering. Féreningen arbetar med att
utveckla och sélja ravinden tillsammans med en entreprendr. Féreningen kommer inte béra
byggkostnaden. D&rmed kommer féreningen att fa in kapital och ytterligare en betalande mediem.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Fond fér Fritt eget
insatser  yttre underhall kapital
Vid arets bérjan 1887 740 49 302 -225 556
Disposition enl arsstammobesiut
Fond for yttre underhall 60714 -60 714
Arets resultat -62 594
Vid arets slut 1887 740 110 016 -348 864
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -348 864, disponeras enligt féljande:
balanserat resultat -286 270
arets resultat -62 594
Totalt -348 864
disponeras for
Avsittning till fond for yttre underhall 60714
balanseras i ny rékning -409 578
Summa -348 864

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

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintikter, lagerférandring m.m.

Nettoomséttning 2 5565 435 510 032

Summa rérelseintékter, lagerférandring m.m. 555 435 510 032

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -431 051 -454 347

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -71 445 -71 445

Summa rérelsekostnader -502 496 -525 792

Roérelseresultat 52 939 -15760

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11618 1323

Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -127 151 -99 244

Summa finansiella poster -115 533 -97 921

Resultat efter finansiella poster -62 594 -113 681

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt -62 594 -113 681

Skatter

Arets resultat -62 594 -113 681
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstiligdngar

Byggnader och mark 5 2929 145 2 945 145
Inventarier, verktyg och installationer 6 2 942 240 2 997 685
Summa materiella anlaggningstillgangar 5871385 5942 830
Summa anléggningstillgangar 5871385 5942 830
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 92 169 77 861
Ovriga fordringar 15 947 15448
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 269 22 860
Summa kortfristiga fordringar 132 385 116 169
Kassa och bank

Kassa och bank 806 371 795 393
Summa kassa och bank 806 371 795 393
Summa omsittningstillgangar 938 756 911 562
SUMMA TILLGANGAR 6810 141 6 854 392
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1887 740 1887 740
Fond fér yttre underhall 110 016 49 302
Summa bundet eget kapital 1997 756 1937 042
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -286 270 -111 875
Arets resultat -62 594 -113 681
Summa fritt eget kapital -348 864 -225 556
Summa eget kapital 1648 892 1711 486
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 4 005 500 4 005 500
Ovriga skulder 8 30 000 30 000
Summa langfristiga skulder 4 035 500 4 035 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 866 364 868 864
Leverantorsskulder 37 571 43 221
Skatteskulder 44 732 42 612
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 177 082 152 709
Summa kortfristiga skulder 1125749 1107 406
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 810 141 6 854 392
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -62 594 -113 681
Justeringar fér poster som inte ingdr j kassaflodet, m m 71445 71445

8 851 -42 236

Betald skatt 2120 1760
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 10 971 -40 476
fordndringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -16 216 3718
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 18 723 -308
Kassaflode fran den lé6pande verksamheten 13 478 -37 066
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -2 500 -10 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 500 -10 000
Arets kassafléde 10 978 -47 066
Likvida medel vid arets borjan 795 393 842 459
Likvida medel vid arets slut 806 371 795 393
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsregovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 200
Véarmecentral 15
VA installation 70
Fasad och balkonger 70

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére skatter.

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift/kvm bostadsréttsyta
Féreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintdkter
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.

Hyror/kvm hyresréttsyta
Féreningens hyresintikter dividerat med total yta upplaten med hyresratt.

Lan/kvm bostadsréttsyta
Féreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsrétt.

Lan/kvm totalyta
Féreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsratt och hyresrétt.

Energikostnad/kvm totalyla
Féreningens kostnader fér el, uppvérmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Sparande/kvm tolalyta

Féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket
likvida medel féreningen fatt ver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar
(som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Raéntekénslighet%
Visar hur mycket avgiften kan beh&va héjas vid 6kade réntekostnader.
Den totala laneskulden divideras med den totala intékten fran bostadsratt.
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Not 2 Nettoomsittning

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hyra lokal 123 830 105 800
Hyra l&dgenhet 75600 72 000
Avgift bostadsratt 344 005 329 232
Hyra p-plats 12 000 3 000
555 435 510 032

Not 3 Ovriga rérelsekostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/avgift 22 681 22 051
El 10 350 13 105
Varme 139 055 119 178
Vatten och aviopp 34 398 23 603
Tele 2 12 883 14 632
Sophémtning 15 151 14 426
Tradgardskotsel - 1900
Reparation och underhall av lokaler - 1232
Reparation och underhall av fastighet 48 425 20918
Forbrukningsmaterial - 1241
Moteskostnader stdmma - 2011
Férsdkring 18 770 17 623
Revisionsarvode 3750 3750
Redovisningstjénster 18 047 17 823
Konsultarvoden 35438 112 151
Bankkostnader 15645 1553
Advokatkostnader 31524 56 713
Medlemsavgift Bostadsréatterna 4090 4030
Ovrigt 34 944 6 407
Summa 431 051 454 347

Not 4 Réntekostnader

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader 127 151 99 244
Summa 127 151 99 244
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Not 5 Byggnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 3201145 3201 145
3201145 3201145
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan . -256 000 -240 000
-Arets avskrivning enligt plan -16 000 -16 000
-272 000 -256 000
Redovisat virde vid arets slut 2929 145 2945145
Taxeringsvérde:
Byggnad 7 911 000 7 911 000
Mark 12 327 000 12 327 000
Totalt taxeringsvidrde 20 238 000 20 238 000
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 3 370 557 3 370 557
Vid arets slut 3370557 3370557
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -372 872 -317 427
-Arets avskrivning anskaffningsvérden -65 445 -55 445
Vid arets slut -428 317 -372 872
Redovisat virde vid arets slut 2942 240 2 997 685
Not 7 Skulder till kreditinstitut
Belopp Belopp Villkors-
Réntesats 2022-12-31 2021-12-31  &ndringsdag
Nordea Hypotek 3978 83 97735 4,79 866 364 878 864 2024-02-15
Nordea Hypotek 3975 8256203 2,28 1 905 500 1 905 500 2025-03-19
Nordea Hypotek 3975 8256211 2,28 2 100 000 2 100 000 2025-03-19
4 871 864 4 884 364
Kortfristig del av skulder fill kreditinstitut -866 364
4 005 500

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker hos bank.

Not 8 Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Hyresdeposition lokal 30 000 30 000
30 000 30 000
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Not 9 Stiillda sékerheter och eventualférpliktelser

Stillda sékerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 2 902 000 2902 000
Underskrifter
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