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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Loket 14, 769607-0304, med séte i Stockholm, far harmed uppratta arsredovisning for
2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt
i bostadsrattsféreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2001-04-26. Foéreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2001-07-04 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-08 hos Bolagsverket.

Foéreningen ar ett s.k. privatbostadsfdéretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattsférening.

Foreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

Ordinarie ledamoéter Vald t.0o.m. féreningsstdmman
Johan Magnusson Ordférande 2024
Anna Vademo Ledamot 2024
Britt-Inger Nykvist Ledamot 2024
Sara Alsén Ledamot 2024
Daniel Larsson Ledamot 2024
Styrelsesuppleanter

Claudia Viinikka Suppleant 2024
Ordinarie revisorer

Erik Olsson Medlemsrevisor 2024
Revisorssuppleanter

Lena Arvidsson Revisorssuppleant 2024
Valberedning

Neda Stancheva Olsson 2024

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
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Foreningen ager fastigheten Loket 14 i Stockholms kommun med darpa uppférd byggnad med 26

lagenheter och 2 lokaler férdelad
ar Torsgatan 31.

e pa 8 vaningsplan. Byggnaden ar uppford 1930. Fastighetens adress

Foreningen upplater 26 lagenheter med bostadsréatt och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsférdelning
1 rokv 1 rok
1 9

Total tomtarea:
Total bostadsarea:
Total lokalarea:

Lokalférteckning
Hyresgast
Metomat AB
Sweets Family AB

Fastighetens energideklaration a

2-2,5 rok 3,5 rok 4-4,5 rok
10 3 3

394 kvm
1 957,8 kvm
104 kvm

Yta
52 kvm
52 kvm

r utférd 2019-11-13.

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Trygg Hansa.

| férsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for

medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Vésentliga avtal
AB Energi-bevakning

Telenor Sverige AB

Smart Férvaltning Sverige AB
Boras Elhandel AB
Stockholm Exergi AB

Hissen Elektro Mekanisk verkstad AB

Hr Bjérkmans Entrémattor AB

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Teknisk forvaltning
Bredband & TV
Stadning

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme
Serviceavtal hissar
Serviceavtal mattor

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer f6r 89 464 kr och planerat underhall fér 6 500
kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras nadrmare i not 4 respektive not 5
till resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande &rs underhall
Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2010 av Projektledarhuset. Underhallsplanen har
reviderats for aren 2016-2026.

Enligt féreningens stadgar avsatts det 275 949 kr 2023 fér kommande ars underhall, detta motsvarar
134 kr per kvm.
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Tidigare utfdrt underhall Ar
Stambyte 2013
Hissrenovering 2016
Dréanering (gard)* 2017
Fasadrenovering* 2018-2019
Takrannor, stuprér samt fénsterbleck™ 2018
Foénsterrenovering* 2020
Trapphusrenovering* 2022
Kéllarrenovering* 2022
Tvéattstugerenovering* 2022
Ommalning/renovering handledare* 2023

*Kostnader for underhall har belastat resultatet for rep, ar.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Allméant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 31 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord
Alla storre planerade arbeten med fastigheten i enlighet med underhallsplanen avslutades med
ommalning/renovering av handledarna under 2023 (den sista etappen i trapphusrenoveringen).

Okade réantekostnader i kombination med kostnadsékningar fran fjarrvarme, vatten och el féranledde
en planerad avgiftshdjning om 15% den 1 januari 2023.

Under aret har féreningen drabbats av en stérre samt ett par lite mindre vattenskador. Den stérre
vattenskadan har orsakats av lackage fran balkong.

Under andra halvaret fick féreningen en ny hyresgéast, Sweets by Camilla, som satte Torsgatan 31 pa
Stockholms café-karta. Den enorma efterfragan skapade ett behov av extra sophantering, samt ékade
Oppettider, vilket styrelsen godkande.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 1 dverlatelse av bostadsratter skett. (fg ar skedde 5 éverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 0 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 0 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdépare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 41 medlemmar.
2 tilkommande medlemmar under rdkenskapsaret.
1 avgdende medlem under rdkenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 42 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsrétter &r att mer an en medlem

kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2023 da avgifterna héjdes med 15 %.

| arsavgiften ingar vdrme och vatten. Utéver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter f6r bredband.

- Sida (4 av 17)

Dokumentnummer: 6662b7726cdf2



Brf Loket 14 4(195)
769607-0304

Flerarséversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 1697 1530 1496 1 503
Resultat efter finansiella poster -7 -889 -114 -1 521
Féréndring av underhallsfond 269 -230 230 -112
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 21 -361 -46 -1 111
Sparande kr / kvm 144 143 89 -89
Soliditet (%) 53 53 55 55
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 691 607 607 -
Arsavgifternas andel av rorelsens intékter (%) 80 78 79 -
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 651 566 566 566
Lokalhyra kr / kvm 2999 2 845 2 809 2802
Driftskostnad, kr / kvm 382 362 360 330
Energikostnad, kr / kvm 209 178 178 155
Rénta, kr / kvm 251 125 113 115
Avsattning till underhalisfond kr / kvm 134 134 112 112
Lan, kr/ kvm 9479 9479 9138 9138
Skuldsattning bostadsratter kr / kvm 9982 9982 9625 9625
Rantekanslighet (%) 14 16 16 :
Snittranta (%) 2,64 1,32 1,24 1,26

Nyckeltal &r beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt I&n kr/kvm har fastighetens totala area som
berakningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehojning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid férlust

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat fér 2023, resultatet ar negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, tas dessa ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Férandringar i eget kapital

Vid arets borjan

Disposition enligt féreningsstamma
Avsattning till underhallsfond
lanspraktagande av underhallsfond
Arets resultat

Vid arets slut

Resultatdisposition

Bundet

Medlems-
insatser

25999 000

25 999 000

Bundet

Underhalls-
fond

275 949
-6 500

269 449

Till féreningsstammans férfogande finns foljande medel (kr)

l:%alanserat resultat
Arets resultat fére fondférandring

Arets avsattning till underhallsfond enligt stadgar

Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa 6ver/underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rékning

5(15)

Fritt Fritt
Balanserat Arets
resultat resultat
-2 367 593 -888 585
-888 585 888 585
-275 949
6 500
-6 829
-3 525 627 -6 829
-3 256 178
-6 829
-275 949
6 500
-3 532 456
-3 532 456

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (6 av 17)

Dokumentnummer: 6662b7726cdf2



Brf Loket 14
769607-0304

Resultatrakning
Belopp i kr

Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Not

4,5,6
7
8

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2023-01-01-
2023-12-31

1586 076
111 075

1697 151

-884 217
-74 753
63 476
-297 638

-1 193 132

504 019

5925
-516 773

-510 848
-6 829

-6 829

6(15)

2022-01-01-
2022-12-31

1403 820
125 888

1529 708

-1 769 986
-92 919
-920

-297 639

-2 161 464

-631 756

544
-257 373

-256 829
-888 585

-888 585
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Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10,17

11

12

2023-12-31

41405 774
41405774

41405774

13673
30 819
107 662

152 154
1303 474
1455 628

42 861 402

7(15)

2022-12-31

41703 412
41703 412

41703 412

12 320
25 861
93 642

131 823
1 084 084
1215907

42 919 319
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Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
@alanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13,14

13,14

15

2023-12-31

25999 000
269 449

26 268 449

-3 525 627
-6 829

-3 532 456

22 735 993

9 030 000
9 030 000

10 513 466
178 170

8 563

69 960
325 250

11 095 409

42 861 402

8(15)

2022-12-31

25999 000

25999 000

-2 367 593
-888 585

-3 256 178

22 742 822

9 030 000
9 030 000

10 513 466
239 865

6 604
71276
315 286

11 146 497

42919 319
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Féréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1)
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2)

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023-01-01-
2023-12-31

504 019
297 638

801 657

5925
-516 773

290 809

-20 332
-51 087

219 390

10 513 466
-10 513 466

219 390
1084 084

1303 474

(1) Foéreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

9(15)

2022-01-01-
2022-12-31

-631 756
297 639

-334 117

544
-257 373

-590 946

-7195
113 692

-484 449

700 000

700 000

215 551
868 533

1084 084
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser |[6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 120 ar
Stambyte 50 ar
Hiss 25 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1274160 1107 972
Hyror lokaler 311916 295 848

Summa 1586 076 1403 820

- Sida (11 av 17)

Dokumentnummer: 6662b7726cdf2



Brf Loket 14
769607-0304

Not 3 Ovriga rérelseintikter

Kommunikation

Vatten och energi
Overlatelseavgifter
Andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga intakter

Summa

2023-01-01-
2023-12-31
79 560

6 000

2 521

22 994
111 075

11(15)

2022-01-01-
2022-12-31
79 560

6 000

6 022

6 438

27 868

125 888

| posten dvriga intékter ingar det under 2023, 4 455 kr i form av elstdd och 17 573 kr i form av évriga

ersattningar fran medlemmar/hyresgaster.

Not 4 Reparationer

Lokaler

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

El, installationer

Hiss

Huskropp

Vattenskador

Klottersanering

Skadedjur

Summa

Not 5 Planerat underhall

Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen
El, installationer

Summa

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskatt/-avgift
Teknisk férvaltning
Stadning
Besiktningskostnader
Sndrdjning
Serviceavtal
Forbrukningsmaterial
El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringar
Systematiskt brandskyddsarbete
Kabel-TV

Internet

Summa

2023-01-01-
2023-12-31

1454
2544
628

7 252
4438
73 148

89 464

2023-01-01-
2023-12-31

6 500

6 500

2023-01-01-
2023-12-31
71 144

46 346

23 804
8754

4 063

11 151

6 658

33 596

304 946

92 075

36 127

59 684

5453
84 452

788 253

2022-01-01-
2022-12-31
368

5614

83 596
9987

2220

4 355

15772
825
15577

138 314

2022-01-01-
2022-12-31
29 632

842 838

12 363

884 833

2022-01-01-
2022-12-31
69 324

44 067

22 664

13 847
2188

13 597
2442

40 253

268 943

57 582

61 711

52 368
8733

7 897
81223

746 839
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Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01-

2023-12-31
Tele och post 2 261
Forvaltningskostnader 68 304
Jurist- och advokatkostnader 436
Bankkostnader 1002
Ovriga externa kostnader 2750
Summa 74 753

Not 8 Personalkostnader

12(15)

2022-01-01-
2022-12-31
1316

74 932

9 591

846

6 234

92919

Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01-
2023-12-31
Styrelsearvoden -48 300
Summa -48 300
Sociala avgifter -15176
Summa -63 476

2022-01-01-
2022-12-31
700

700

220

920

Under 2023 har tidigare kostnadsfort arvode bokats bort da styrelsen ej utbetalt det beviljade arvodet.

Not 9 Avskrivning av anldaggningstillgangar

2023-01-01-
2023-12-31
Byggnader 297 638
Summa 297 638

2022-01-01-
2022-12-31
297 639

297 639
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

-Byggnader 26 195 101 26 195 101
-Mark 18 424 032 18 424 032

44 619 133 44 619 133
Utgaende anskaffningsvérden 44619133 44 619 133
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader 2915721 -2618 082
. 2915721 -2618 082
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -297 638 -297 639

-297 638 -297 639

Utgaende avskrivningar -3 213 359 -2915 721
Redovisat varde 41 405774 41703 412
Varav
Byggnader 22 981 742 23 279 380
Mark 18 424 032 18 424 032
Taxeringsvéarden
Bostader 89 000 000 89 000 000
Lokaler 2983 000 2 983 000
Totalt taxeringsvarde 91 983 000 91 983 000
Varav byggnader 26 533 000 26 533 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda kostnader 107 662 93 642
Summa 107 662 93 642
Not 12 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 603 700 384 084
Affarskonto Handelsbanken 699 774 700 000
Summa 1303 474 1084 084
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Not 13 Forfall fastighetslan

Forfaller inom ett ar fran balansdagen
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen

Forfaller senare an fem ar fran balansdagen

Summa

Not 14 Fastighetslan

Fastighetslan
Summa

Laneinstitut Rénta

Handelsbanken* 4,906 %
Handelsbanken* 4,855 %
Handelsbanken* 4,906 %
Handelsbanken 1,100 %
Handelsbanken 1,300 %
Handelsbanken* 4,907 %
Handelsbanken* 4,907 %
Handelsbanken* 5,070 %
Handelsbanken* 4,855 %

Summa

Bundet till

2024-04-30
2024-06-03
2024-04-30
2025-12-01
2028-12-01
2024-07-30
2024-07-30
2024-02-19
2024-10-10

Ing. skuld
1171250
600 000
4 432 216
4515000
4515000
635 000
2275000
700 000
700 000

19 543 466

Nya lan

2023-12-31
10 513 466
9 030 000

19 543 466

2023-12-31

19 543 466
19 543 466

Arets amort.

14(15)

2022-12-31
10 513 466
4515000
4 515 000

19 543 466

2022-12-31

19 543 466
19 543 466

Utg. skuld
1171 250
600 000
4432 216
4515000
4515000
635 000
2275000
700 000
700 000

19 543 466

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rénta féljer Stibor 3M under bindningstiden.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter

Upplupna réantekostnader
Forutbetalda intakter
Upplupna driftskostnader

Summa

Not 16 Handelser efter rakenskapsar

Foreningen férandrade arsavgifterna den 1 januari 2024 da avgifterna héjdes med 18 %.

Not 17 Stallda sakerheter

Stéallda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sakerheter

2023-12-31

101 660
144 879
78 711

325 250

2023-12-31

26 000 000
26 000 000

2022-12-31
63 476
44101

133 041
74 668

315 286

2022-12-31

26 000 000
26 000 000
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