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Styrelsen for BRF Bjorken, med site i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2024,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Fo6reningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1920-12-22 som Bostadsforeningen Bjorken u.p.a. Féreningens
nuvarande ekonomiska plan registrerades ndgon gang under 1980-talet och nuvarande stadgar
registrerades 2019-07-25 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet pa Rorstrandsgatan 4 1 Stockholm har forvérvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvirv Kommun

Gjutaren 26 1920 Stockholm

Foreningen dger tomtmarken som huset star pa.
Fastigheten dr fullvdrdesforsikrad genom Lansforsakringar. Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppviarmning &r fjarrvirme. Leverantor dr Fortum Véarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1912-1914 och bestar av ett flerbostadshus i 6 vaningar. Under augusti 2019 blev
plan 6 som tidigare var ravind klar och ombyggd till lagenhet 1601.

Byggnadernas totalyta inklusive vindsvaning uppgar till 1864 kvadratmeter, varav 1620 kvadratmeter
utgor lagenhetsyta och 244 kvadratmeter utgor lokalyta. I samband med omdisponering av ytor samt

tillkommande BRF ldgenhet har omtaxering av fastigheten for 2020 skett.

Ligenheter och lokaler
Foreningen uppléter 18 ldagenheter och 5 lokaler med hyresriitt.

Lagenhetsfordelningen for bostadsritter

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

4 0 3 5 5 1
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I lokalerna bedrivs f6ljande verksamheter

Verksamhet Yta m2 Loptid t.o.m
Mellqvist Café (Tamper AB) 96 2028-12-31
Mellqvist Café (Tamper AB) 16 2025-06-30
- kéllarutrymme och del i sophus

Thelins Konditori AB 148 2028-04-30
Thelins Konditori AB 10 2025-10-31

- kédllarutrymme och del 1 sophus

Mellgvist Café (Tamper AB) har utokat sin hyresyta av killarutrymme fr.o.m.1 december 2019 med 1
kvm extra forrdd pa garden och 6 kvm mer i kédllaren d& de hyr omkldadningsrum med dusch och we. Fran
tidigare 9 kvm s& hyrs nu 16 kvm i kdllarutrymme och del i sophus.

Thelins Konditori AB hyr i sin tur fr.o.m. 1 december 2018 ut i andra hand till bolag i koncernen D & E
Konditori AB.

Samtliga m2 ytor uppmitta infér hyresforhandling.
Foreningen &r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Byggnadernas tekniska status

En noggrann genomgang/besiktning gors arligen for att mojliggora en forldngning av livsldngden och
forbittring av kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Det forebyggande underhallet &r alltid
billigare 4n avhjilpande underhall.

Foreningen foljer en underhallsplan. Underhallsplanen har reviderats under 2022. Underhallsplanen &r ett
utmarkt verktyg for att skapa trygghet i boendet och sikra fastighetens virde 6ver tiden.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Botema

- Ekonomisk férvaltning

- Lagenhetsforteckning och pantforskrivningar

Foljande har skotts av SBC AB, Sveriges Bostadsréttscentrum AB:
-Teknisk forvaltning
- Fastighetsskotsel

Foreningen dr med i Stockholms Fastighetsidgareforening.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll utfordes i Fastigheten av Danderydssotarn och &ér godkédnd och
klar med Intyg med besiktningsdatum 2019-06-19. Nista OVK besiktning ska utféras innan 2025-06-25.
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Ovriga avtal

- Stdd - Ren Standard AB

- Hissar - Stockholms Hiss-Service AB

- Tak och sndskottning - Norin & Hedlund AB

- Bredband & TV- Stockholms Stadsnét har dragit in bredband 2016 i fastigheten. Omférhandlat
2022-10-26 med ett 3-arsavtal med internet upp till 1000/1000 Mbit/s. Avtal har tecknats med TV via
SAPPA.

- Tradgardsmastare Suzanne Fallai pa Frilans Finans Sverige AB

Utforda investeringar och underhallsarbeten under tidigare ar

Genomford atgdrd Ar
Installation av fjarrvarme 1990
Omlédggning av taket mot garden 2006
Lagning och omputsning/férgning av gardsfasad 2006

Nya balkonger 2006, 2011, 2019 och 2021
Malning fonster mot gatan 2007
Renovering av trapphusen 2009
Rorstambyte 2009
Elstambyte 2009
Elvarmekabel i hdngrannor & stupror 2011
Malning fénster mot garden 2011-2012
Ommalning av forsta entréhall 2013
Installation av automatiska dorréppnare 2013
Installation av bredband 2015
Installation av sdkerhetsdorrar 2016
Forvirv av lagenhet 1001, 26 kv, bv 2017
Renovering av innergard med pergola/gatsten/vaxter 2018
Byggt uppvarmda forrad pa innergard 2018
Renoverat killare och byggt killarforrad 2018
Inrett omklddningsrum med dusch/WC i kéllare 2018
Ombyggnation av ravind till ldgenhet 2018-2019
Helt nytt plattak forutom takfot 2019
Totalrenoverad WC i trapphus (halv trappa ner) 2019

Ny storre hisskorg i massiv ek med speglar & kupoltak 2019

Nya smidesgallergrindar bv-plan 5 2019
Ommalat hisschakt 2019

Ny mer tidsenlig trapphusbelysning plan 0,5-5,5 2019
Automatisk oppnare av hissgrind entréplan & 3tr 2020

Ny undercentral i pannrum 2021

Byte av rorstammar i golv, lokal 1 gardshus till tvittstuga 2022

Renoverat fonster mot gatan 2023
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten
- Elementet och sképet pd bottenvaningen har renoverats och mélats om.

- Stockholm Vatten och Avfall har paborjat renovering av vatten-, spill- och dagvattenledningar
pa Rorstrandsgatan.
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Medlemsinformation
Antalet bostadsrittsldgenheter dr 18 st inklusive vindsvaning och antalet lokaler &r 4 st i féreningen.

Av foreningens medlemsldgenheter har 2 st gverlatits under aret. Baseras pa kontraktsdatum.

Antal medlemmar 2024-01-01: 29
Tillkommande medlemmar under 2024: 4
Avgéaende medlemmar under 2024: 3
Antal medlemmar 2024-12-31: 28

Foreningens policy for andrahandsupplatelse &r:

- Foreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap.

- Medlem kan upplata sin ldgenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke.

- Samtycke for andrahandsupplatelse ges t ex for studier, militértjdnst, arbete p& annan ort eller for att
prova samboende med annan person.

- Andrahandsupplatelsen &r en tillfillig 16sning och begrénsad i tiden.

Styrelsen

Styrelsen har haft f6ljande sammanséttning:

Patrik Ivert Ledamot Ordférande
Nino Armoni Ledamot

Petra von Schmalensee  Ledamot

Leo Sjokvist Ledamot

Anna Sahlin Ledamot

Charlotta Wikberg Suppleant

Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter i foreningen eller annan person som styrelsen utsett
for detta.

Styrelsen har under aret avhallit 7 st protokollforda sammantrdden.

Revisor

Jan Gidlof Ordinarie
Niklas Von Schmalensee Suppleant
Valberedning

Ulrika Nilsson och Cecilia Armoni.

Stammor
Ordinarie foreningsstimma holls senast den 29 maj 2024.
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Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg per kvm bostadsrittsyta (kr)
Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta
Skuldséttning per kv totalyta*
Sparande per kvm totalyta (kr)*
Réntekanslighet (%)*

Energikostnad per kvm totalyta (kr)*
Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintikter*®

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttsyta av féreningens fastighet.

Skuldsittning per kvm bostadsrittsyta (kr)

Réntebdrande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm totalyta (kr)

2024

1480
231
82
160
1102
944
207

261

17

Réntebédrande skulder dividerad med kvm totalyta.

Sparande per kvm (kr)

2023

1411
-341
81
160
1102
944
176

230

18

2021

1281
-535
81
156
1276

oS O O
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2020

1342
362
83
156
1276

S OO

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intikt + planerat underhall i férhallande till

totalyta.

Rantekénslighet (%)
Foreningens lan i1 forhallande till arsavgifter.

Energikostnad (kr)

Bokfort vatten, el och virmekostnad i férhallande till totalyta.

Medlemmarnas kostnad foér egen elforbrukning ingar ej i arsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter

Foreningens arsavgifter i forhallande till totala rorelseintékter.

* Nytt nyckeltal for ar 2023.
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Foreningens ekonomi.

Arets resultat

Foreningens ekonomi har utvecklats positivt under aret. Arets resultat visar en vinst pa 230 627 kronor,
exklusive avskrivningar uppgar resultatet till 333 162 kronor. Efter justeringar for fordndringar i
rorelsekapitalet uppgar det totala kassaflodet till 228 931 kronor. Detta stéirker foreningens likviditet och
ger en stabil grund f6r framtida investeringar och underhall.

Foreningen fortsétter att arbeta strategiskt for en langsiktigt hallbar ekonomi genom en vél avvégd balans
mellan investeringar, underhall och kostnadseffektivitet. Storre atgérder finansieras direkt for att
uppritthalla transparens i redovisningen och undvika langsiktiga finansiella ataganden. Intikterna fran
lokalhyresgéster 4r en viktig del av foreningens ekonomi och bidrar till att halla arsavgifterna pa en stabil
niva. Styrelsen har ett fortsatt fokus pa att optimera driftskostnader och planera underhallsinsatser for att
sikerstélla ett ekonomiskt hallbart

Virt att notera dr att féreningen har som princip att ta kostnaden for en investering direkt, istéillet for att
skriva av kostnaden 6ver flera ar. T ex ska stambytet i gardslokalen att halla i decennier. Denna
redovisningsprincip gor det tydligare att f6lja foreningen ekonomi, dven om resultatet paverkas negativt
for det &r investeringen betalas.

En fortsatt god ekonomi dr beroende av i vilken omfattning medlemmarna bidrar med egna arbetsinsatser
for att halla underhallskostnaderna nere och ddrmed ocksa arsavgifterna. Vidare dr Foreningens intidkter
fran lokalhyresgister viktiga for foreningens ekonomi och att féreningen dr behjélplig for att de ska
kunna driva sina verksamheter framgangsrikt.

Lan
Fo6reningen har lan hos Stadshypotek/Handelsbanken pa 1 785 000 kr. For villkor se not 9.
Foreningen har totalt amorterat lan pa 8 274 000 kr sedan 2018.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler dr det den som 4ger fastigheten vid ingangen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvérde. For bostidderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 630 kr per bostadsldgenhet.
Foreningen #r skattemaissigt att betrakta som en #dkta bostadsrittsforening.
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Forindringar i eget kapital
Medlems Upplatelse

insatser avgift
Belopp vid arets ingdng 472 000 12 076 000
Disp av foreg érs resultat
Forandring under aret
Belopp vid arets utgang 472 000 12 076 000

Resultatdisposition

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets vinst

behandlas sa att
Avsittning till yttre fond enligt stadgarna
i ny ridkning verféres

Fond for
yttre UH
2410239

247116
2 657 355

Ansamlad
forlust

-4 080 723
-340 588
-247 116
-4 668 427

-4 668 427
230 627
-4 437 800

247116
-4 684 916
-4 437 800

Arets
resultat
-340 588

340 588
230 627
230 627

9 (19)

Totalt

10 536 928
0

230 627
10 767 555

Foretagets resultat och stdllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2024-01-01
-2024-12-31

1 1479 647
13712
1 493 359

-632 534
-295 795
-121 237
-37 651
-102 535
-1 189 752
303 607

NN DN kW

3945
-76 925
-72 980
230 627

230 627

10 (19)

2023-01-01
-2023-12-31

1410 883
29 447
1 440 330

-1 038326
-372 453
-160 144

-14 374
-102 535

-1 687 832

-247 502

7084
-100 170
-93 086
-340 588

-340 588
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

140 624
140 624

140 624

255443
1212
29 696
286 351

856 907
856 907
1143 258

1283 882

11(19)

2023-12-31

148 437
148 437

148 437

204 456
381
32490
237 327

627976
627 976
865 303

1013 740
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgift

Fond fo6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Byggnader och mark

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

[o2)

2024-12-31

472 000

12 076 000
2 657 355
15 205 355

-4 668 427

230 627
-4 437 800
10 767 555

11 867 675
1785 000
37403

-9 954
117414
454 139
-9 483 673

1283 882

12 (19)

2023-12-31

472 000
12 076 000
2410239
14 958 239

-4 080 722

-340 588
-4 421 310
10 536 929

11 962 397
1 785 000
97371
9362

97 160
450 315
-9 523 189

1013 740
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Fo6randring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
-2024-12-31

230 627
102 535
-20 147

313 015

-50 987
2794
-59 968
24077
228 931

228 931

627976
856 907

13 (19)

2023-01-01
-2023-12-31

-340 588
102 535
9700

-228 353

-6 092
-14 443
-261 717
43 491
-467 114

-467 114

1251 341
784 227
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och kompletterande regler for
bostadsrittsforeningar (BFNAR 2023:1).

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokféringsnamndens allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond f6r yttre underhall ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa féreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa
rikenskapsaret redovisas som intakt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvédrden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utover ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. . Byggnader skrivs av systematiskt 6ver
tillgangens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Ombyggnation 133

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Nettoomséittning

Arsavgifter

Hyror lokaler
Fast.skatt m moms
Terrassavgift

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlét.och pant.avg
Brandkontoret
Andrahandsuthyrning
Elstod

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophidmtning/renhéllning

Not 4 Driftskostnader

Stddning

Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsikring
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snoréjning

2024

251 234
1135493
85720
7200
1479 647

2024

4872
8 840

13 712

2024

-70 400
-68 250
-57 793
324768
111 323

0
632 534

2024

-26 355
-28 993
-19 543
-41 000
-10 875
-28 344
-15 558
-115 060
-10 067
-295 795
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2023

251973
1 065 989
85720
7200
1410 882

2023

2321
8300
5687
13139
29 447

2023

-560 642
-37 880
-68 195

-285 995
-80 166

-5 448
-1 038 326

2023

-25 283
-28 566
-101 267
-34 665
-7 875
-35514
-15 011
-114 322
-9 949
-372 452
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Ovriga kostnader
Konsuttjanster
Fastighetsforvaltning
Bankkostnader
Foreningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Lagstadgade sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad
Markiser till pergola

O\I

2024

-246
-58 000
-51 725

-5 585
-5 681
121 237

2024

-28 650
-9 001
-37 651

2024

-23 278
-71 444
-7 813
-102 535

16 (19)

2023

-120
-101 782
-48 813

-3 803
-5 626
160 144

2023

-10 938
-3436
-14 374

2023

-23 278
-71 444
-7 813
-102 535
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader och mark

Vid arets borjan
Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostidder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan
Utgaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Totalt planenligt restviirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2024-12-31

2328229
2 328 229

-320 102
-23 278
-343 380

1984 849

25 800 000
56 572 000
82 372 000

73 800 000
8572000
82 372 000

10 407 930
10 407 930

-1797 410
=79 257
-1 876 667

8531 263

1 984 849
7657076
9 641 925

17 (19)

2023-12-31

2328229
2 328 229

-296 824
-23 278
-320 102

2008 127

25 800 000
56 572 000
82 372 000

73 800 000
8572000
82 372 000

10 407 930
10 407 930

-1 725966
=79 257
-1 805 223

8602 707

2008 127
7728 520
9736 647



O\I

BRF Bjorken 18 (19)
Org.nr 702000-1900

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av kortfristiga lan.

Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Langivare % rianteindring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 3,800 2025-02-04 1 785 000 1 785 000
1785 000 1785 000

Kortfristig del av langfristig skuld 1 785 000 1 785 000

Lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.
Lanen dr dock av langfristig karaktir och styrelsen avser att forlinga dem vid villkorsédndringsdagen.

Not 10 Stillda sikerheter
2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckning 10 591 000 10 591 000
10 591 000 10 591 000
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