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Styrelsen f"r Brf Oljan 18 f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2023.
 
 
#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f"reg!ende !r.
 
 

F!rvaltningsber"ttelse
 
 
Verksamheten
 
Allm nt om verksamheten
 
 
F reningen har sitt s!te i Stockholm

Grundfakta om f reningen
Bostadsr ttsf!reningen registrerades 2007-11-26. F!reningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2020-11-06 och nuvarande stadgar registrerades 2007-11-26.

F!reningen  r ett s.k. privatbostadsf!retag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utg!r
d rmed en  kta bostadsr ttsf!rening.

Fastighetsfakta
F!reningen f!rv rvade fastigheten Stockholm Oljan 18 den 10 december 2020.
Fastigheten och marken  gs med  gander tt. F!reningen har ingen del i n"gon samf llighet.

Fastigheten  r fullv rdesf!rs krad via L nsf!rs kringar Stockholm. Det ing"r inte ett kollektivt
bostadsr ttstill gg i f!reningens f!rs kring vilket inneb r att varje medlem m"ste teckna sitt
eget bostadsr ttstill gg via sin hemf!rs kring.
 
F!reningen har en aktuell underh"llsplan som f!reningen f!ljer.

L!genheter och lokaler
F!reningen uppl"ter 22 l genheter och 1 r"vind med bostadsr tt samt 3 l genheter och 2
lokaler med hyresr tt.
 
V sentliga h ndelser under r kenskaps!ret
 
Takrenovering f!rdigst!llt
Under 2023 renoverades yttertaket av DB Tak genom Medvind Bygg AB. Arbetet inkluderade
byte av pl"t, papp och r"spont. Arbetet skulle enligt avtalet vara f rdigst llt senast 1 juni 2023,
men blev f!rsenat och slutbesiktigades f!rst 23 november 2023. 
 
Vattenl!ckor och skador till f ljd av takrenovering
I samtliga l genheter p" v"ning fem har sprickbildning i tak, och i vissa fall  ven v ggar,
noterats. Tv" l genheter drabbades  ven av vattenskador i tak och v gg p" grund av ett
underm"ligt v derskydd noterat 2 juli 2023. Detta har lett till fuktm tningar i dessa samt andra
l genheter p" v"ning fem. #terst llning ska Medvind AB enligt avtal st" f!r.
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Avgiftsh jningar
I och med r"dande omst ndigheter som lett till r nteh!jningar, h!jda avgifter f!r el, v rme och
vatten samt !kade kostnader f!r l!pande serviceavtal lades en ny budget upp med hj lp av
f!reningens ekonomiska f!rvaltare. F!r att m!ta behovet av !kad inkomst f!r dessa kostnader
beslutade f!reningen att h!ja avgiften med 15%.

Vindsrenovering
Under "ret hade styrelsen t t kontakt med Medvind AB som under "ret s"lde vindsl genheten
som forts ttningsvis renoverades under 2023.

Jurist
Det har funnits luckor i det genomf!randeavtal som skrevs med Medvind AB i samband med att
de f!rv rvade r"vinden med  ndam"let att s lja det som en bostadsr tt. En diskussion kring
f!reningens r tt att f" f!rseningsvite p" grund av takoml ggningens f!rsening har ocks" p"g"tt.
F!reningen har d rf!r, genom L nsf!rs kringars r ttsskydd, tagit in Frida Jackson p" Landahl
advokatbyr" f!r att f" r"dgivning. 

Fastighetskonsult
Stoft fastighetsteknik AB har varit behj lpliga under 2023 g llande ett flertal tekniska fr"gor, de
flesta kopplade till vindsrenoveringen men ocks" framtagande av en ny underh"llsplan.

Det visade sig h!sten 2023 att befintliga avs ttningar f!r vatten, v rme och avlopp inte var
tillr ckliga i kapacitet f!r vindsv"ningen. Stoft fastighetskonsult bistod d rf!r med den tekniska
terminologin samt hanterade projektering och upphandling av detta.

Stoft togs  ven in f!r att vara behj lpliga med offerter och projektering av stambyte p" de fyra
kvarst"ende k!ksstammar som ej bytts sedan fastigheten byggdes. 

Upphandling byte av fyra k ksstammar
Stopp i en k!ksstam ledde till vattenskada i en medlemsl genhet. En filmning visade p" att alla
fyra k!ksstammar som ej bytts sedan fastighetens byggnads"r var helt uttj nta och ej kunde
lagas med !nskv rd h"llbarhet.

F!reningen tog d rf!r skyndsamt in ett flertal offerter genom Stoft fastighetsteknik AB f!r att
skriva kontrakt med den b st l mpade entrepren!ren f!r genomf!rande av stambytet 2024,
Byggkontakt AB.
 
Ekonomi
F!reningen har f!rhandlat om 3 av l"nen med f!ljande f!r ndring av r ntan:
5 292 000 kr h!jd r nta fr"n 3,25% till 4,03%
7 550 000 kr h!jd r nta fr"n 0,66% till 4,59%
3 201 205 kr h!jd r nta fr"n 3,41 % till 4,56%
7 550 000 kr kvar p" samma r nta 0,76%
 
Hyresreduktion lokaler
Restaurangen Voisine och vinbaren Folii inkom under 2023 med ett omfattande
skadest"ndskrav p" grund av de byggst llningar som blockerade gatan utanf!r och
om!jliggjorde deras ans!kan om tillst"nd f!r uteservering under sommaren 2023. 

I samr"d med f!reningens jurist erbj!d f!reningen f!rlikningsvis en hyresreduktion om 50 % f!r
tre m"nadshyror och inv ntar tydlig redovisning p" f!rlorad inkomst som underlag om
skadest"nd ska bli aktuellt. 
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skadest"nd ska bli aktuellt. 

 
V!sentliga h!ndelser efter r!kenskaps"ret

Stambyte av fyra k ksstammar
Under 2024 genomf!rs en omfattande stambytesprocess d r fyra k!kstammar byts ut. Detta
projekt innebar en betydande uppgradering av fastighetens infrastruktur och bidrar till att
s kerst lla bost dernas l"ngsiktiga funktionalitet och bekv mlighet f!r medlemmarna i
f!reningen.

En av de aktuella l genheterna som genomg"r stambyte under 2024  r en hyresr tt med ett
k!k som bed!mts som ol mpligt f!r tillbakamontage, p" grund av det d"liga skicket. 
Styrelsen har d rf!r beslutat att uppgradera detta till en acceptabel standard med
Ikea-stommar.

Hyresreduktioner
F!reningen beslutade att i samband med stambytet ge tv" hyresg ster p" de aktuella
stammarna 40 % hyresreduktion under de tv" m"naderna n r arbetet p"g"r.

Avgiftsh jningar
I januari 2024 beslutades om en h!jning p" 50 % f!r att tr da i kraft i februari 2024. Detta f!r
att h"lla den budget som  r satt och ta h!jd f!r kostnader kopplade till b"de stambyte och
!kade omkostnader !verlag, men  ven f!r att ha m!jlighet att amortera i en rekommenderad
takt. 

Upplysning vid f rlust
 
#rets f!rlust beror bl a p" det h!ga r ntel get och planerat underh"ll. F!reningen har d rf!r
h!jt avgiften med 15% under "ret.
F!reningens framtida planerade underh"ll kommer att finasieras via medlemmarnas avgifter.
 
Medlemsinformation
 
Medelmsl genheter 22
$verl!telser under !ret   0
Antal medlemmar vid r kenskaps!rets b"rjan 30
Tillkommande medlemmar   0
Avg!ende medlemmar   0
Antal medlemmar vid r kenskaps!rets utg!ng 30
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Fler#rs!versikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020  
Nettooms ttning 1 273 1 224 1 042 73  
Resultat efter finansiella poster -2 814 -1 131 -1 289 -4  
Soliditet (%) 70,9 72,5 75,5 61,9  
#rsavgift per kvm uppl!ten med
bostadsr tt (kr/kvm) 660 0 0 0  
Skulds ttning per kvm (kr/kvm) 18 024 0 0 0  
Skulds ttning per kvm uppl!ten
med bostadsr tt (kr/kvm) 23 108 0 0 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 72 0 0 0  
R ntek nslighet (%) 35,0 0,0 0,0 0,0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 245 0 0 0  
#rsavgifternas andel i % av totala
r"relseint kter 52,3 0,0 0,0 0,0  
      

 
F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Uppl#telse- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
 insatser avgift underh#ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 64 994 727 1 570 817 134 688 -1 427 945 -1 130 705 64 141 582
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:    -1 130 705 1 130 705 0
Yttre fond   145 434 -145 434  0
#rets resultat     -2 813 795 -2 813 795
Belopp vid #rets utg#ng 64 994 727 1 570 817 280 122 -2 704 084 -2 813 795 61 327 787
       

 
F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -2 704 084
!rets f"rlust -2 813 795
 -5 517 879
behandlas s! att
reservering fond f"r yttre underh!ll 145 434
i ny r kning "verf"res -5 663 313
 -5 517 879
 
F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt
kassafl"desanalys med noter.
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Resultatr"kning Not 2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01
-2022-12-31  

 

kassafl"desanalys med noter.

R!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m. m.      
Nettooms ttning  1 272 915  1 224 254  
$vriga r"relseint kter  14 890  3 069  
Summa r!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m.m.  1 287 805  1 227 323  
      
R!relsekostnader      
$vriga externa kostnader  -3 223 214  -1 759 088  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anl ggningstillg!ngar  -421 152  -421 152  
Summa r!relsekostnader  -3 644 366  -2 180 240  
R!relseresultat  -2 356 561  -952 917  
      
Finansiella poster      
$vriga r nteint kter och liknande resultatposter  44  0  
R ntekostnader och liknande resultatposter  -457 278  -177 788  
Summa finansiella poster  -457 234  -177 788  
Resultat efter finansiella poster  -2 813 795  -1 130 705  
      
Resultat f!re skatt  -2 813 795  -1 130 705  
      
 rets resultat  -2 813 795  -1 130 705  
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Balansr"kning Not 2023-12-31 2022-12-31  
 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg#ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 3 84 166 538  84 567 026  
Inventarier, verktyg och installationer 4 263 506  284 170  
Summa materiella anl"ggningstillg#ngar  84 430 044  84 851 196  
      
Summa anl"ggningstillg#ngar  84 430 044  84 851 196  
      
Oms"ttningstillg#ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  248 790  255 370  
$vriga fordringar  10 162  41  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  44 484  47 702  
Summa kortfristiga fordringar  303 436  303 113  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 752 998  3 366 020  
Summa kassa och bank  1 752 998  3 366 020  
Summa oms"ttningstillg#ngar  2 056 434  3 669 133  
      
SUMMA TILLG NGAR  86 486 478  88 520 329  
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Balansr"kning Not 2023-12-31 2022-12-31  
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  64 994 727  64 994 727  
F"rlagsinsatser  1 570 817  1 570 817  
Fond f"r yttre underh!ll  280 122  134 688  
Summa bundet eget kapital  66 845 666  66 700 232  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -2 704 084  -1 427 945  
#rets resultat  -2 813 795  -1 130 705  
Summa fritt eget kapital  -5 517 879  -2 558 650  
Summa eget kapital  61 327 787  64 141 582  
      
L#ngfristiga skulder      
$vriga skulder till kreditinstitut 5 23 593 250  23 737 750  
Summa l#ngfristiga skulder  23 593 250  23 737 750  
      
Kortfristiga skulder      
Leverant"rsskulder  985 220  61 218  
Skatteskulder  163 260  156 190  
$vriga skulder  -16 592  0  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter  433 553  423 589  
Summa kortfristiga skulder  1 565 441  640 997  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  86 486 478  88 520 329  
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Kassafl!desanalys Not 2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01
-2022-12-31  

 

Den l!pande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -2 813 795  -1 130 705  
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  421 152  421 152  
Betald skatt  -75 435  80 755  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re
f!r"ndring av r!relsekapital  -2 468 078  -628 798  
      
Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet      
F"r ndring av kundfordringar  6 580  -35 710  
F"r ndring av kortfristiga fordringar  -6 903  -2 852  
F"r ndring av leverant"rsskulder  924 002  -6 101  
F"r ndring av kortfristiga skulder  75 879  48 739  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten  -1 468 520  -624 722  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna l!n  0  3 233 750  
Amortering av l!n  -144 500  -112 000  
Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten  -144 500  3 121 750  
      
 rets kassafl!de  -1 613 020  2 497 028  
      
Likvida medel vid #rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b"rjan  3 366 020  868 992  
Likvida medel vid #rets slut  1 753 000  3 366 020  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf"ringsn mndens allm nna
r!d (BFNAR 2016:10) om !rsredovisning i mindre f"retag. 
 
#rsavgifter och hyror aviseras i f"rskott men redovisas s! att endast den del som bel"per p!
r kenskaps!ret redovisas som int kt.
 
Tillg!ngar och skulder har v rderats till anskaffningsv rden om inte annat anges. Fordringar har efter
individuell v rdering upptagits till belopp varmed de ber knas inflyta.
 
Anl"ggningstillg#ngar
Till mpade avskrivningstider:
 
Avskrivningar enligt plan baseras p! ursprungliga anskaffningsv rden och ber knad nyttjandeperiod.
 
Materiella anl ggningstillg!ngar
Byggnader 100  
Inventarier, verktyg och installationer 15  
   

 
Not 3 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 85 392 075 85 392 075  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 85 392 075 85 392 075  
    
Ing!ende avskrivningar -825 049 -424 561  
#rets avskrivningar -400 488 -400 488  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -1 225 537 -825 049  
    
Utg#ende redovisat v"rde 84 166 538 84 567 026  
    
Bokf"rt v rde mark 45 343 192 45 343 192  
 45 343 192 45 343 192  
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 310 000 310 000  
Ink"p  0  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 310 000 310 000  
    
Ing!ende avskrivningar -25 830 -5 166  
#rets avskrivningar -20 664 -20 664  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -46 494 -25 830  
    
Utg#ende redovisat v"rde 263 506 284 170  
    

 
Not 5 Skulder till kreditinstitut
Nedan framg!r f"rdelning av l!ngfristiga l!n.
 

L#ngivare
R"ntesats

%
Datum f!r

r"nte"ndring
L#nebelopp
2023-12-31

L#nebelopp
2022-12-31

SEB 45161617 4,03 2026-03-28 5 292 000 5 404 000
SEB 45161676 4,59 2024-12-28 7 550 000 7 550 000
SEB 45161684 0,76 2025-12-28 7 550 000 7 550 000
SEB 46969170 4,56 2024-07-28 3 201 250 3 233 750
   23 593 250 23 737 750
     
Kortfristig del av l!ngfristig skuld   10 863 000 5 516 000
     

 
Not 6 St"llda s"kerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckning 25 900 000 25 900 000  
 25 900 000 25 900 000  
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