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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Grundfakta om föreningen
Bostadsrättsföreningen registrerades hos Bolagsverket 1992-10-09. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 
1998-04-02 och nuvarande stadgar reviderades och registrerades 2024-11-19 enligt Bolagsverkets register.

Fakta om fastigheten
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan.
   Fastighetsbeteckning Kommun
   Ordonnansen 10 Stockholm

Föreningens fastighet ingår inte i någon samfällighetsförening. 

Byggnadsår och ytor
Fastigheten byggdes 1943 och består av ett flerbostadshus.
Av byggnadens totalyta utgör 1 361 kvm lägenhetsyta och 222 kvm lokalyta. 

Tomten ägs av föreningen och omfattar 1045 kvm.

Lägenheter och lokaler
Föreningen tillhandhåller (58 lägenheter och 3 företagslokaler) Samt ett förråd för uthyrning. 

Lägenhetsfördelning för bostadsrätter
  1 rok 58 st 

Fördelning av lokaler med hyresrätt
          Verksamhet Yta Löptid Datum för senast uppsägning 
      Asiatisk restaurang 104 kvm t.o.m. 2026-11-01 2026-01-31
        Skönhetssalong 70 kvm t.o.m. 2026-12-31 2026-03-30
       Sushirestaurang 38 kvm  + 10kvm t.o.m. 2027-01-31 2026-04-29

Gemensamhetsutrymmen
Till lägenheterna hör varsitt vindsförråd. I källaren finns ett gemensamt cykelförråd samt en tvättstuga vilken 
renoverades under 2013. Föreningen har även ett utrymme som fungerar som ett sammanträdesrum för 
styrelsen samt för föreningens årsstämma. Detta utrymme renoverades under 2015 i samband med 
renoveringen av trapphuset. 

Byggnadens tekniska status
Föreningen följer en underhållsplan som reviderats och förts över till Planima 2023 och som sträcker sig fram 
till 2074. 

        Åtgärd År Kommentar
      Rörstamsbyte 1998
     Elstamsbyte 1998
    Fasadrenovering 2006
     Fönsterbyte 2006
      OVK-besiktning 2007 Godkänd 2009
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     Stamspolning 2007
   Byte av fjärrvärmeväxlare 2009
    Installation av bredbandsnät 2010
     Nytt tak 2011
     Upprustning av utemiljö 2012 Planerat att genomföras 2010, uppskjutet pga. 
takarbete.
  Renovering av ytskikt i tvättstuga 2013
   Målning – stuprör/hängrännor 2014 
     Tillbyggnad av balkonger  2014 Beviljat bygglov för 15 lägenheter. 10 st byggdes 
2014.
     Stamspolning 2014
      Underhåll – trapphus 2015 Planerat 2012 enligt underhållsplan.
     Tillbyggnad av fler balkonger 2015 Utifrån tidigare beviljat bygglov.
      OVK-besiktning 2015 Godkänd 2016 fram till 2022.
    Åtgärder och säkerhetsanordning tak 2017 Omfattar även översyn av befintligt befintligt tak & 
        förbättringsåtgärder. 
      Brandskyddsbesiktning 2017 Omfattar även åtgärder och SBA.
     Ny ventilation till affärslokal 2018 Ny bättre dimensionerad ventilation.
      Ny trapphusbelysning 2018 Byte av ljuskälla till LED
      Ny vindsbelysning 2019 Byte av ljuskälla till LED
      Byte av en torktumlare 2019 Ny med större kapacitet. 
     Ny luftkanal i tvättstugan 2019 Jämnare temperatur i tvättstugan
       Radonmätning  2019 Planerat 2019.
      Byte av tvättmaskiner 2019 Två nya med bättre kapacitet
    Mindre översyn av värmesystem 2020 Planerat tidigare 2016/2019
     Partiellt stambyte norrgavel 2020 Missad stamdel vid förra bytet. Avloppslukt åtgärdad.
      Besiktning dränering 2020 Åtgärder kring hantering av dagvattnet utfört.
       Stamspolning 2020
     Byte av stam för dagvatten 2021 Påbörjat 2020, klart Q1 2021. Ingen påverkan på 
        boendemiljön.
      Uppfräschning staket 2021 Ommålning och upprakning gjord
     Byte av skyltning affärslokaler 2021 Enhetlig skyltning
     Renovering av entrédörr 2022 Senarelagd till 2023 våren
      OVK-besiktning   2022 Utförd  2022 (Ej färdig) 
     Bygga ut staketet vid tunnelbana       2022 Påbörjat slutförs våren 2023                                     
     
     Målning cykelförråd+gång     2022 Uppskjutet till 2023
    Nya portlås samt installation av   2022 Pga inbrott samt för att öka säkerheten generellt.
     porttelefon                                
     Nya stadgar                              2023 Uppdaterande av stadgar efter lagändring
      OVK-besiktning 2023 Godkänd 2023
     Byte av fläktar i källaren 2023 Genomförd 2024
    Installation av Porttelefon och Taggar 2023 Genomfört under 2023
    Punktsprinklers och nya brandsläckare 2023 Genomfört 2023
       BoAppa 2023 Kommunikation + bokningSägs upp 2024
       Planima 2023 Upprättad underhållsplan digitalt
     Översyn av värmecentral 2023 Cirkulationspump utbytt
     Lagning utav vindsförråd 2023  Enstaka skadorna efter inbrottet
   Byte av frånluftsfläkt (frisör, sushi) 2024         Efter besiktning 
    Installation av avgasare 2024
  Underhåll utav samtliga ytterdörrar 2024       
    Underhåll av källartrappa 2024          Fixat till putsen. 
     Målat om cykelförrådet 2024          Ny färg samt upphängning
     Underhåll utav fönster 2024           Avser restaurangerna samt salongen
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  Förvaltning och Avtal 
Nordstaden Stockholm AB sköter ekonomisk förvaltning.
Storholmen AB reguljär fastighetsskötsel tom maj-2024

Utöver de förvaltningsmässiga avtalen har föreningen avtal med:
- Stockholm Exergi AB avseende leverans av fjärrvärme
- Fortum Ellevio AB avseende leverans av el
- Vesta Clean AB avseende trapphusstädning
- Elis Textil Service AB avseende entrémattor
- Ownit Broadband AB avseende bredband
- If avseende fastighetsförsäkring
- Stockholm Vatten Avfall AB avseende sophämtning
- Svenska Störningsjouren avseende störningar mellan boende
- Televox avseende porttelefonen. 
- Brandsäkra tom november-24
- Veteranpoolen för utomhusskötsel tom maj-24
- Kjell och Marianne Diwing för fastighetsskötsel (from Juni-24) , tomtvård och brandsäkerhet efter november
  enligt upprättad SBA. 
- Roseb AB för snöavrop
- Phmdigital.se Portal genom Nordstaden Stockholm AB från maj 2024

Upphandlingar och omförhandlingar av avtal utförs kontinuerligt av styrelsen.

Medlemmar
Vid årets ingång utgjordes föreningen av 58 medlemmar och vid årets utgång 58. Av föreningens lägenheter 
har 8 överlåtits under året. Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift 
betalas av köpare.

Föreningens policy för andrahandsuthyrning är att styrelsens godkännande krävs skriftligen. Uthyrning 
medges normalt för max 1 år i taget med en totalgräns på 2 år.

  Styrelsen
Styrelsen har efter årsstämman 2024 utgjorts av: 
   Nick Magnusson Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
    Mats Hansson Ledamot
    Viktor Marin Ledamot

Vid balansdagen 2024 av: 

  Nick Magnusson             Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
   Mats Hansson                        Ledamot
  Viktor Marin                         Suppleant

Styrelsen har under året hållit 12 protokollförda sammanträden varav ett konstituerande styrelsemöte efter 
årsstämman.

Revisorer
   William Sjöberg Brf-experten
(Margareta BDO byttes ut som ordinarie extern på 2 extra stämmor)

Stämmor
   Ordinarie 2024-05-30 kl. 19.00
   Extra nr 1 2024-09-17 kl. 19.00
   Extra nr 2 2024-10-01 kl. 19.00
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 2024

Ventilation och elsäkerhet
Under året har föreningen fortsatt arbetet med att förbättra inomhusmiljö. Särskilt fokus har legat på den 
ventilationslösning som betjänar Sushi- och Salong-verksamheterna, där bland annat fläkthus bytts ut och nytt 
eluttag har installerats. Dessutom inhämtades flera offerter för en elsäkerhetsbesiktning, och i december 
beslutade styrelsen att låta en av de rekommenderade elektrikerna genomföra mindre åtgärder för att 
säkerställa fullgod elsäkerhet.

Radonmätning
En omfattande radonmätning genomfördes under minst 60 dagar och avslutades i april 2024. De analyserade 
resultaten låg inom godkända värden. All dokumentation skickades in till Miljöförvaltningen, som därefter 
avskrev ärendet.
Förvaltningsbyte och fastighetsskötsel
Föreningen har avslutat samarbetet med Storholmen i maj 2024 efter en längre period av missnöje. Kjell 
Diwing har sedan juni 2024 via Frilans Finans hand om fastighetsskötsel och löpande underhåll.
 
I en övergångsfas under sommaren anlitades Kjell Diwing också via Veteranpoolen för underhåll. Under 
sensommaren valde styrelsen att avsluta även samarbetet med Veteranpoolen och se över andra möjliga 
aktörer, då de ekonomiska påslagen gav en dålig prisbild för föreningen.

Värmesystem och avgasare
Styrelsen har under året jämfört olika offertförslag för en kombinationslösning av avgasare, expansionskärl 
och magnetitfilter, i syfte att förbättra energianvändningen och minska risken för driftstörningar. I november 
beslutade föreningen att anlita Energi-montage AB, som utförde installation av avgasare med tryckhållning i 
december. Investeringen har som mål att ge bättre värmeekonomi och stabilare värmetillförsel i elementen.

Stadgeändringar och revisorsbyte
Under 2024 hölls två extrastämmor för att revidera föreningens stadgar, främst i §30, 32 och 36. Samtidigt 
valde föreningen att byta revisor till BRF-experten. Efter extrastämmorna skickades de justerade stadgarna till 
Bolagsverket för registrering. I slutet av året bekräftades att de nya stadgarna är godkända och gäller för 
föreningen.

Underhåll och diverse förbättringar
Flera underhållsåtgärder har genomförts för att bibehålla och förbättra fastighetens skick. Bland annat har lås 
och luckor till sopnedkasten reparerats och förstärkts. Underhåll av trädetaljer på gården, inklusive pergolan, 
har utförts och trapphusen har fått nya lampor.

Ekonomi
Föreningen följer löpande ekonomi och underhållsplaner via förvaltningsportalen phmdigital. I december 
beslutade styrelsen att amortera bort föreningens sista låneskuld om 40 000 kr, vilket innebär att föreningen nu
är skuldfri inför 2025. En underhållsbudget om 60 000 kr är avsatt för kommande åtgärder under 
nästkommande räkenskapsår.

Övrigt
Efter förvaltningsbytet ansvarar styrelsen i samarbete med Kjell för administration av nycklar och taggar. 
Föreningen använder nu även en ny digital plattform (phmdigital) för tvättstugebokningar, ekonomisk 
rapportering samt medlemshantering. Beträffande brandskydd har föreningen sagt upp ett tidigare avtal och 
avser att själv bedriva brandsäkerheten och att vår SBA efterföljs med uppbackning utav Kjell Diwing.

Sammanfattningsvis
Under räkenskapsåret 2024 har föreningen vidtagit en rad viktiga åtgärder för att stärka både fastighetens 
tekniska funktioner och föreningens struktur. Ventilationsarbetet i Sushi-lokalen, radonmätningar med godkänt
resultat och installation av en ny avgasarlösning har ytterligare förbättrat boendemiljön. Föreningen har också 
genomfört ett förvaltningsbyte, justerat sina stadgar och bytt revisor, vilket bidrar till en mer effektiv och 
transparent styrning. Avslutande amortering av föreningens lån innebär att vi går in i nästa år med en skuldfri 
ekonomisk ställning. 
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Flerårsöversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsättning 1 611 172 1 573 574 1 477 923 1 437 627
Resultat efter finansiella poster -13 792 -148 983 -136 522 -181 671
Soliditet (%) 94,22 92,53 92,95 92,46
Årsavgift upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 687 642 611
Årsavgifternas andel av totala 
rörelseintäkter (%) 58 55 55
Skuldsättning (kr/kvm) 0 101 177
Skuldsättning upplåten med 
bostadsrätt (kr/kvm) 0 118 206
Sparande (kr/kvm) 193 112 45
Räntekänslighet (%) 0 0 0
Energikostnad (kr/kvm) 316 280 261

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrättsyta uppgår till 1361 kvadratmeter och totalyta (upplåten med bostadsrätt och hyresrätt) uppgår till 
1583 kvadratmeter.

Förändringar i eget kapital
Medlems- Upplåtelse- Fond för

yttre
Fritt eget

insatser avgifter underhåll kapital
Belopp vid årets ingång 5 616 800 9 869 103 424 929 -2 980 683
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma:
Reservering till fond för yttre 
underhåll 24 997 -24 997
Årets resultat -13 792
Belopp vid årets utgång 5 616 800 9 869 103 449 926 -3 019 472

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat -3 005 680
Årets resultat -13 792

-3 019 472
Förslag till disposition:
Reservering till yttre fond 24 997
Balanseras i ny räkning -3 044 469

-3 019 472

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.

Sida 6 av 13
Assently: dae4110364e383867bbfab5c93b5ce2c7c25ed832592f1a65226fa076b65354d307ee64b124fd17efd3f07008d8310f62ce54bfc37a6b781db0bd1a8e53d06cf



Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282

RESULTATRÄKNING 2024-01-01 2023-01-01
Not 2024-12-31 2023-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 611 172 1 573 574
Övriga rörelseintäkter 2 702 14 362
Summa rörelseintäkter 1 613 874 1 587 936

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 298 872 -1 412 218
Personalkostnader -118 278 -105 136
Avskrivningar 4,5 -207 943 -207 336
Summa rörelsekostnader -1 625 093 -1 724 690

Rörelseresultat -11 219 -136 754

Finansiella poster
Ränteintäkter 133 152
Räntekostnader -2 706 -12 381
Summa finansiella poster -2 573 -12 229

Resultat efter finansiella poster -13 792 -148 983

Resultat före skatt -13 792 -148 983

Årets resultat -13 792 -148 983
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BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31
Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 12 383 718 12 580 481
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 51 036 62 216
Summa materiella anläggningstillgångar 12 434 754 12 642 697

Summa anläggningstillgångar 12 434 754 12 642 697

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 5 738 5 611
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 127 541 242 369
Summa kortfristiga fordringar 133 279 247 980

Kassa och bank
Kassa och bank 1 139 483 1 082 824
Summa kassa och bank 1 139 483 1 082 824

Summa omsättningstillgångar 1 272 762 1 330 804

SUMMA TILLGÅNGAR 13 707 516 13 973 501
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BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 15 485 903 15 485 903
Fond för yttre underhåll 449 926 424 929
Summa bundet eget kapital 15 935 829 15 910 832

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 005 680 -2 831 700
Årets resultat -13 792 -148 983
Summa fritt eget kapital -3 019 472 -2 980 683

Summa eget kapital 12 916 357 12 930 149

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6 0 160 000
Leverantörsskulder 173 391 271 699
Skatteskulder 12 171 11 728
Övriga skulder 388 125 371 325
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 217 472 228 600
Summa kortfristiga skulder 791 159 1 043 352

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 707 516 13 973 501
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KASSAFLÖDESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Not 2024-12-31 2023-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -11 219 -136 754
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 207 336 207 336
Erhållen ränta mm 133 152
Erlagd ränta -2 706 -12 381

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 193 544 58 353

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar 114 701 -146 707
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder -98 308 171 911
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 6 115 38

Kassaflöde från den löpande verksamheten 216 052 83 595

Finansieringsverksamheten
Amortering av lån -160 000 -120 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -160 000 -120 000

Förändring av likvida medel 56 659 -36 405
Likvida medel vid årets början 1 082 824 1 119 229

Likvida medel vid årets slut 1 139 483 1 082 824
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. (K2)

Materiella anläggningstillgångar
 Tillämpade avskrivningstider:  Antal år

Byggnader 100
Maskiner och andra tekniska anläggningar 25
Inventarier, verktyg och installationer 10
Förbättringsutgifter på annans fastighet 25

Noter till resultaträkningen

Not 2 Nettoomsättning 2024 2023

Hyresintäkter lokaler 560 400 526 847
Årsavgifter bostäder 873 538 873 567
Bredband 61 944 70 280
Vatten- och bränsleavgifter 33 527 31 470
Fastighetsskatt 35 629 35 631
Övriga intäkter 46 134 35 778

1 611 172 1 573 573

Not 3 Övriga externa kostnader 2024 2023

Fastighetsskötsel 77 744 89 166
Städning & Entrémattor 48 949 47 240
Reparation och underhåll 193 723 322 114
Fastighetsel 44 136 41 241
Fjärrvärme 342 615 304 986
Vatten 112 699 97 496
Sophämtning 29 359 23 171
Fastighetsförsäkringar 51 794 50 899
Kabel-TV/bredband 56 529 66 135
Teknisk förvaltning 30 495 77 504
Fastighetsskatt 131 850 129 472
Administrativa kostnader 11 480 12 298
Revisionsarvoden 27 653 35 016
Arvode ekonomisk förvaltning 100 336 94 814
Övriga kostnader 28 532 16 137
Bankkostnader 4 528 4 529
Medlems- och föreningsavgifter 6 450 0

1 298 872 1 412 218
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NOTER

Noter till balansräkningen

Not 4 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Utgående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Ingående avskrivningar -3 264 806 -3 068 654
Årets avskrivningar -196 763 -196 152
Utgående avskrivningar -3 461 569 -3 264 806
Redovisat värde 12 383 718 12 580 481

Taxeringsvärden
Mark 51 508 000 51 508 000
Byggnader 20 423 000 20 423 000

71 931 000 71 931 000

Not 5 Maskiner och andra tekniska 
anläggningar 2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Utgående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Ingående avskrivningar -92 755 -81 571
Årets avskrivningar -11 180 -11 184
Utgående avskrivningar -103 935 -92 755
Redovisat värde 51 036 62 216

Not 6 Fastighetslån 2024-12-31 2023-12-31

Lån och villkor Tid 
SEB  5,85% 2024-01-28 0 160 000

0 160 000

Övriga noter

Not 7 Ställda säkerheter 2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar 0 8 000 000

Not 8 Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets slut

Inga väsentliga händelser har skett efter räkenskapsårets slut.
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NOTER

Not 9 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldsättning
Föreningens räntebärande skulder (fastighetslån) dividerade med summan av antalet kvadratmeter 
upplåtna med bostadsrätt och hyresrätt.

Sparande
Årets resultat ökat med årets avskrivningar, årets kostnader för eventuella utrangeringar, 
jämförelsestörande poster och planerat underhåll.

Räntekänslighet
Föreningens räntebärande skulder (fastighetslån) på balansdagen dividerade med föreningens intäkter 
från årsavgifter. Nyckeltalet är ett mått på hur mycket årsavgifterna behöver höjas för oförändrat 
resultat om föreningens genomsnittsränta ökar med en procentenhet.

Energikostnad
Föreningens kostnader för värme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter 
upplåtna med bostadsrätt och hyresrätt.

Stockholm med datum enligt elektronisk signering 
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE



Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.



Verksamheten



Allmänt om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.



Grundfakta om föreningen
Bostadsrättsföreningen registrerades hos Bolagsverket 1992-10-09. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 
1998-04-02 och nuvarande stadgar reviderades och registrerades 2024-11-19 enligt Bolagsverkets register.



Fakta om fastigheten
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan.
   Fastighetsbeteckning Kommun
   Ordonnansen 10 Stockholm



Föreningens fastighet ingår inte i någon samfällighetsförening. 



Byggnadsår och ytor
Fastigheten byggdes 1943 och består av ett flerbostadshus.
Av byggnadens totalyta utgör 1 361 kvm lägenhetsyta och 222 kvm lokalyta. 



Tomten ägs av föreningen och omfattar 1045 kvm.



Lägenheter och lokaler
Föreningen tillhandhåller (58 lägenheter och 3 företagslokaler) Samt ett förråd för uthyrning. 



Lägenhetsfördelning för bostadsrätter
  1 rok 58 st 



Fördelning av lokaler med hyresrätt
          Verksamhet Yta Löptid Datum för senast uppsägning 
      Asiatisk restaurang 104 kvm t.o.m. 2026-11-01 2026-01-31
        Skönhetssalong 70 kvm t.o.m. 2026-12-31 2026-03-30
       Sushirestaurang 38 kvm  + 10kvm t.o.m. 2027-01-31 2026-04-29



Gemensamhetsutrymmen
Till lägenheterna hör varsitt vindsförråd. I källaren finns ett gemensamt cykelförråd samt en tvättstuga vilken 
renoverades under 2013. Föreningen har även ett utrymme som fungerar som ett sammanträdesrum för 
styrelsen samt för föreningens årsstämma. Detta utrymme renoverades under 2015 i samband med 
renoveringen av trapphuset. 



Byggnadens tekniska status
Föreningen följer en underhållsplan som reviderats och förts över till Planima 2023 och som sträcker sig fram 
till 2074. 



        Åtgärd År Kommentar
      Rörstamsbyte 1998
     Elstamsbyte 1998
    Fasadrenovering 2006
     Fönsterbyte 2006
      OVK-besiktning 2007 Godkänd 2009
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     Stamspolning 2007
   Byte av fjärrvärmeväxlare 2009
    Installation av bredbandsnät 2010
     Nytt tak 2011
     Upprustning av utemiljö 2012 Planerat att genomföras 2010, uppskjutet pga. 
takarbete.
  Renovering av ytskikt i tvättstuga 2013
   Målning – stuprör/hängrännor 2014 
     Tillbyggnad av balkonger  2014 Beviljat bygglov för 15 lägenheter. 10 st byggdes 
2014.
     Stamspolning 2014
      Underhåll – trapphus 2015 Planerat 2012 enligt underhållsplan.
     Tillbyggnad av fler balkonger 2015 Utifrån tidigare beviljat bygglov.
      OVK-besiktning 2015 Godkänd 2016 fram till 2022.
    Åtgärder och säkerhetsanordning tak 2017 Omfattar även översyn av befintligt befintligt tak & 
        förbättringsåtgärder. 
      Brandskyddsbesiktning 2017 Omfattar även åtgärder och SBA.
     Ny ventilation till affärslokal 2018 Ny bättre dimensionerad ventilation.
      Ny trapphusbelysning 2018 Byte av ljuskälla till LED
      Ny vindsbelysning 2019 Byte av ljuskälla till LED
      Byte av en torktumlare 2019 Ny med större kapacitet. 
     Ny luftkanal i tvättstugan 2019 Jämnare temperatur i tvättstugan
       Radonmätning  2019 Planerat 2019.
      Byte av tvättmaskiner 2019 Två nya med bättre kapacitet
    Mindre översyn av värmesystem 2020 Planerat tidigare 2016/2019
     Partiellt stambyte norrgavel 2020 Missad stamdel vid förra bytet. Avloppslukt åtgärdad.
      Besiktning dränering 2020 Åtgärder kring hantering av dagvattnet utfört.
       Stamspolning 2020
     Byte av stam för dagvatten 2021 Påbörjat 2020, klart Q1 2021. Ingen påverkan på 
        boendemiljön.
      Uppfräschning staket 2021 Ommålning och upprakning gjord
     Byte av skyltning affärslokaler 2021 Enhetlig skyltning
     Renovering av entrédörr 2022 Senarelagd till 2023 våren
      OVK-besiktning   2022 Utförd  2022 (Ej färdig) 
     Bygga ut staketet vid tunnelbana       2022 Påbörjat slutförs våren 2023                                     
     
     Målning cykelförråd+gång     2022 Uppskjutet till 2023
    Nya portlås samt installation av   2022 Pga inbrott samt för att öka säkerheten generellt.
     porttelefon                                
     Nya stadgar                              2023 Uppdaterande av stadgar efter lagändring
      OVK-besiktning 2023 Godkänd 2023
     Byte av fläktar i källaren 2023 Genomförd 2024
    Installation av Porttelefon och Taggar 2023 Genomfört under 2023
    Punktsprinklers och nya brandsläckare 2023 Genomfört 2023
       BoAppa 2023 Kommunikation + bokningSägs upp 2024
       Planima 2023 Upprättad underhållsplan digitalt
     Översyn av värmecentral 2023 Cirkulationspump utbytt
     Lagning utav vindsförråd 2023  Enstaka skadorna efter inbrottet
   Byte av frånluftsfläkt (frisör, sushi) 2024         Efter besiktning 
    Installation av avgasare 2024
  Underhåll utav samtliga ytterdörrar 2024       
    Underhåll av källartrappa 2024          Fixat till putsen. 
     Målat om cykelförrådet 2024          Ny färg samt upphängning
     Underhåll utav fönster 2024           Avser restaurangerna samt salongen
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  Förvaltning och Avtal 
Nordstaden Stockholm AB sköter ekonomisk förvaltning.
Storholmen AB reguljär fastighetsskötsel tom maj-2024



Utöver de förvaltningsmässiga avtalen har föreningen avtal med:
- Stockholm Exergi AB avseende leverans av fjärrvärme
- Fortum Ellevio AB avseende leverans av el
- Vesta Clean AB avseende trapphusstädning
- Elis Textil Service AB avseende entrémattor
- Ownit Broadband AB avseende bredband
- If avseende fastighetsförsäkring
- Stockholm Vatten Avfall AB avseende sophämtning
- Svenska Störningsjouren avseende störningar mellan boende
- Televox avseende porttelefonen. 
- Brandsäkra tom november-24
- Veteranpoolen för utomhusskötsel tom maj-24
- Kjell och Marianne Diwing för fastighetsskötsel (from Juni-24) , tomtvård och brandsäkerhet efter november
  enligt upprättad SBA. 
- Roseb AB för snöavrop
- Phmdigital.se Portal genom Nordstaden Stockholm AB från maj 2024



Upphandlingar och omförhandlingar av avtal utförs kontinuerligt av styrelsen.



Medlemmar
Vid årets ingång utgjordes föreningen av 58 medlemmar och vid årets utgång 58. Av föreningens lägenheter 
har 8 överlåtits under året. Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift 
betalas av köpare.



Föreningens policy för andrahandsuthyrning är att styrelsens godkännande krävs skriftligen. Uthyrning 
medges normalt för max 1 år i taget med en totalgräns på 2 år.



  Styrelsen
Styrelsen har efter årsstämman 2024 utgjorts av: 
   Nick Magnusson Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
    Mats Hansson Ledamot
    Viktor Marin Ledamot



Vid balansdagen 2024 av: 



  Nick Magnusson             Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
   Mats Hansson                        Ledamot
  Viktor Marin                         Suppleant



Styrelsen har under året hållit 12 protokollförda sammanträden varav ett konstituerande styrelsemöte efter 
årsstämman.



Revisorer
   William Sjöberg Brf-experten
(Margareta BDO byttes ut som ordinarie extern på 2 extra stämmor)



Stämmor
   Ordinarie 2024-05-30 kl. 19.00
   Extra nr 1 2024-09-17 kl. 19.00
   Extra nr 2 2024-10-01 kl. 19.00
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 2024



Ventilation och elsäkerhet
Under året har föreningen fortsatt arbetet med att förbättra inomhusmiljö. Särskilt fokus har legat på den 
ventilationslösning som betjänar Sushi- och Salong-verksamheterna, där bland annat fläkthus bytts ut och nytt 
eluttag har installerats. Dessutom inhämtades flera offerter för en elsäkerhetsbesiktning, och i december 
beslutade styrelsen att låta en av de rekommenderade elektrikerna genomföra mindre åtgärder för att 
säkerställa fullgod elsäkerhet.



Radonmätning
En omfattande radonmätning genomfördes under minst 60 dagar och avslutades i april 2024. De analyserade 
resultaten låg inom godkända värden. All dokumentation skickades in till Miljöförvaltningen, som därefter 
avskrev ärendet.
Förvaltningsbyte och fastighetsskötsel
Föreningen har avslutat samarbetet med Storholmen i maj 2024 efter en längre period av missnöje. Kjell 
Diwing har sedan juni 2024 via Frilans Finans hand om fastighetsskötsel och löpande underhåll.
 
I en övergångsfas under sommaren anlitades Kjell Diwing också via Veteranpoolen för underhåll. Under 
sensommaren valde styrelsen att avsluta även samarbetet med Veteranpoolen och se över andra möjliga 
aktörer, då de ekonomiska påslagen gav en dålig prisbild för föreningen.



Värmesystem och avgasare
Styrelsen har under året jämfört olika offertförslag för en kombinationslösning av avgasare, expansionskärl 
och magnetitfilter, i syfte att förbättra energianvändningen och minska risken för driftstörningar. I november 
beslutade föreningen att anlita Energi-montage AB, som utförde installation av avgasare med tryckhållning i 
december. Investeringen har som mål att ge bättre värmeekonomi och stabilare värmetillförsel i elementen.



Stadgeändringar och revisorsbyte
Under 2024 hölls två extrastämmor för att revidera föreningens stadgar, främst i §30, 32 och 36. Samtidigt 
valde föreningen att byta revisor till BRF-experten. Efter extrastämmorna skickades de justerade stadgarna till 
Bolagsverket för registrering. I slutet av året bekräftades att de nya stadgarna är godkända och gäller för 
föreningen.



Underhåll och diverse förbättringar
Flera underhållsåtgärder har genomförts för att bibehålla och förbättra fastighetens skick. Bland annat har lås 
och luckor till sopnedkasten reparerats och förstärkts. Underhåll av trädetaljer på gården, inklusive pergolan, 
har utförts och trapphusen har fått nya lampor.



Ekonomi
Föreningen följer löpande ekonomi och underhållsplaner via förvaltningsportalen phmdigital. I december 
beslutade styrelsen att amortera bort föreningens sista låneskuld om 40 000 kr, vilket innebär att föreningen nu
är skuldfri inför 2025. En underhållsbudget om 60 000 kr är avsatt för kommande åtgärder under 
nästkommande räkenskapsår.



Övrigt
Efter förvaltningsbytet ansvarar styrelsen i samarbete med Kjell för administration av nycklar och taggar. 
Föreningen använder nu även en ny digital plattform (phmdigital) för tvättstugebokningar, ekonomisk 
rapportering samt medlemshantering. Beträffande brandskydd har föreningen sagt upp ett tidigare avtal och 
avser att själv bedriva brandsäkerheten och att vår SBA efterföljs med uppbackning utav Kjell Diwing.



Sammanfattningsvis
Under räkenskapsåret 2024 har föreningen vidtagit en rad viktiga åtgärder för att stärka både fastighetens 
tekniska funktioner och föreningens struktur. Ventilationsarbetet i Sushi-lokalen, radonmätningar med godkänt
resultat och installation av en ny avgasarlösning har ytterligare förbättrat boendemiljön. Föreningen har också 
genomfört ett förvaltningsbyte, justerat sina stadgar och bytt revisor, vilket bidrar till en mer effektiv och 
transparent styrning. Avslutande amortering av föreningens lån innebär att vi går in i nästa år med en skuldfri 
ekonomisk ställning. 
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Flerårsöversikt



2024 2023 2022 2021
Nettoomsättning 1 611 172 1 573 574 1 477 923 1 437 627
Resultat efter finansiella poster -13 792 -148 983 -136 522 -181 671
Soliditet (%) 94,22 92,53 92,95 92,46
Årsavgift upplåten med bostadsrätt 
(kr/kvm) 687 642 611
Årsavgifternas andel av totala 
rörelseintäkter (%) 58 55 55
Skuldsättning (kr/kvm) 0 101 177
Skuldsättning upplåten med 
bostadsrätt (kr/kvm) 0 118 206
Sparande (kr/kvm) 193 112 45
Räntekänslighet (%) 0 0 0
Energikostnad (kr/kvm) 316 280 261



Definitioner av nyckeltal, se noter



Bostadsrättsyta uppgår till 1361 kvadratmeter och totalyta (upplåten med bostadsrätt och hyresrätt) uppgår till 
1583 kvadratmeter.



Förändringar i eget kapital
Medlems- Upplåtelse- Fond för



yttre
Fritt eget



insatser avgifter underhåll kapital
Belopp vid årets ingång 5 616 800 9 869 103 424 929 -2 980 683
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma:
Reservering till fond för yttre 
underhåll 24 997 -24 997
Årets resultat -13 792
Belopp vid årets utgång 5 616 800 9 869 103 449 926 -3 019 472



Resultatdisposition



Medel att disponera:
Balanserat resultat -3 005 680
Årets resultat -13 792



-3 019 472
Förslag till disposition:
Reservering till yttre fond 24 997
Balanseras i ny räkning -3 044 469



-3 019 472



Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



RESULTATRÄKNING 2024-01-01 2023-01-01
Not 2024-12-31 2023-12-31



Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 611 172 1 573 574
Övriga rörelseintäkter 2 702 14 362
Summa rörelseintäkter 1 613 874 1 587 936



Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 298 872 -1 412 218
Personalkostnader -118 278 -105 136
Avskrivningar 4,5 -207 943 -207 336
Summa rörelsekostnader -1 625 093 -1 724 690



Rörelseresultat -11 219 -136 754



Finansiella poster
Ränteintäkter 133 152
Räntekostnader -2 706 -12 381
Summa finansiella poster -2 573 -12 229



Resultat efter finansiella poster -13 792 -148 983



Resultat före skatt -13 792 -148 983



Årets resultat -13 792 -148 983
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31
Not



TILLGÅNGAR



Anläggningstillgångar



Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 12 383 718 12 580 481
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 51 036 62 216
Summa materiella anläggningstillgångar 12 434 754 12 642 697



Summa anläggningstillgångar 12 434 754 12 642 697



Omsättningstillgångar



Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 5 738 5 611
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 127 541 242 369
Summa kortfristiga fordringar 133 279 247 980



Kassa och bank
Kassa och bank 1 139 483 1 082 824
Summa kassa och bank 1 139 483 1 082 824



Summa omsättningstillgångar 1 272 762 1 330 804



SUMMA TILLGÅNGAR 13 707 516 13 973 501
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31
Not



EGET KAPITAL OCH SKULDER



Eget kapital



Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 15 485 903 15 485 903
Fond för yttre underhåll 449 926 424 929
Summa bundet eget kapital 15 935 829 15 910 832



Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 005 680 -2 831 700
Årets resultat -13 792 -148 983
Summa fritt eget kapital -3 019 472 -2 980 683



Summa eget kapital 12 916 357 12 930 149



Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6 0 160 000
Leverantörsskulder 173 391 271 699
Skatteskulder 12 171 11 728
Övriga skulder 388 125 371 325
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 217 472 228 600
Summa kortfristiga skulder 791 159 1 043 352



SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 707 516 13 973 501
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



KASSAFLÖDESANALYS 2024-01-01 2023-01-01
Not 2024-12-31 2023-12-31



Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -11 219 -136 754
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 207 336 207 336
Erhållen ränta mm 133 152
Erlagd ränta -2 706 -12 381



Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 193 544 58 353



Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar 114 701 -146 707
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder -98 308 171 911
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 6 115 38



Kassaflöde från den löpande verksamheten 216 052 83 595



Finansieringsverksamheten
Amortering av lån -160 000 -120 000



Kassaflöde från finansieringsverksamheten -160 000 -120 000



Förändring av likvida medel 56 659 -36 405
Likvida medel vid årets början 1 082 824 1 119 229



Likvida medel vid årets slut 1 139 483 1 082 824
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



NOTER



Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper



Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. (K2)



Materiella anläggningstillgångar
 Tillämpade avskrivningstider:  Antal år



Byggnader 100
Maskiner och andra tekniska anläggningar 25
Inventarier, verktyg och installationer 10
Förbättringsutgifter på annans fastighet 25



Noter till resultaträkningen



Not 2 Nettoomsättning 2024 2023



Hyresintäkter lokaler 560 400 526 847
Årsavgifter bostäder 873 538 873 567
Bredband 61 944 70 280
Vatten- och bränsleavgifter 33 527 31 470
Fastighetsskatt 35 629 35 631
Övriga intäkter 46 134 35 778



1 611 172 1 573 573



Not 3 Övriga externa kostnader 2024 2023



Fastighetsskötsel 77 744 89 166
Städning & Entrémattor 48 949 47 240
Reparation och underhåll 193 723 322 114
Fastighetsel 44 136 41 241
Fjärrvärme 342 615 304 986
Vatten 112 699 97 496
Sophämtning 29 359 23 171
Fastighetsförsäkringar 51 794 50 899
Kabel-TV/bredband 56 529 66 135
Teknisk förvaltning 30 495 77 504
Fastighetsskatt 131 850 129 472
Administrativa kostnader 11 480 12 298
Revisionsarvoden 27 653 35 016
Arvode ekonomisk förvaltning 100 336 94 814
Övriga kostnader 28 532 16 137
Bankkostnader 4 528 4 529
Medlems- och föreningsavgifter 6 450 0



1 298 872 1 412 218
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



NOTER



Noter till balansräkningen



Not 4 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31



Ingående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Utgående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Ingående avskrivningar -3 264 806 -3 068 654
Årets avskrivningar -196 763 -196 152
Utgående avskrivningar -3 461 569 -3 264 806
Redovisat värde 12 383 718 12 580 481



Taxeringsvärden
Mark 51 508 000 51 508 000
Byggnader 20 423 000 20 423 000



71 931 000 71 931 000



Not 5 Maskiner och andra tekniska 
anläggningar 2024-12-31 2023-12-31



Ingående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Utgående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Ingående avskrivningar -92 755 -81 571
Årets avskrivningar -11 180 -11 184
Utgående avskrivningar -103 935 -92 755
Redovisat värde 51 036 62 216



Not 6 Fastighetslån 2024-12-31 2023-12-31



Lån och villkor Tid 
SEB  5,85% 2024-01-28 0 160 000



0 160 000



Övriga noter



Not 7 Ställda säkerheter 2024-12-31 2023-12-31



Fastighetsinteckningar 0 8 000 000



Not 8 Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets slut



Inga väsentliga händelser har skett efter räkenskapsårets slut.
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282



NOTER



Not 9 Definition av nyckeltal



Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning



Skuldsättning
Föreningens räntebärande skulder (fastighetslån) dividerade med summan av antalet kvadratmeter 
upplåtna med bostadsrätt och hyresrätt.



Sparande
Årets resultat ökat med årets avskrivningar, årets kostnader för eventuella utrangeringar, 
jämförelsestörande poster och planerat underhåll.



Räntekänslighet
Föreningens räntebärande skulder (fastighetslån) på balansdagen dividerade med föreningens intäkter 
från årsavgifter. Nyckeltalet är ett mått på hur mycket årsavgifterna behöver höjas för oförändrat 
resultat om föreningens genomsnittsränta ökar med en procentenhet.



Energikostnad
Föreningens kostnader för värme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter 
upplåtna med bostadsrätt och hyresrätt.



Stockholm med datum enligt elektronisk signering 



Nick Magnusson Pernilla Ingvarsdotter



Mats Hansson Viktor Marin



Min revisionsberättelse har lämnats med datum enligt elektronisk signering



Brf- experten i Uppsala och Stockholm AB



William Sjöberg
Revisor
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