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Styrelsen for Brf Oljan 18 far hirmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har sitt sate i Stockholm

Grundfakta om féoreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-11-26. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2020-11-06 och nuvarande stadgar registrerades 2007-11-26.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgoér
darmed en akta bostadsrattsforening.

Fastighetsfakta
Foreningen forvarvade fastigheten Stockholm Oljan 18 den 10 december 2020.
Fastigheten och marken dgs med aganderéatt. Féreningen har ingen del i nagon samfallighet.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Lansférsakringar Stockholm. Det ingar inte ett kollektivt
bostadsrattstillagg i féreningens forsakring vilket innebar att varje medlem maste teckna sitt
eget bostadsrattstillagg via sin hemforsakring.

Foreningen har en aktuell underhallsplan som féreningen foljer.

Lagenheter och lokaler
Foéreningen upplater 22 lagenheter och 1 ravind med bostadsratt samt 3 lagenheter och 2
lokaler med hyresratt.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Takrenovering fardigstalit

Under 2023 renoverades yttertaket av DB Tak genom Medvind Bygg AB. Arbetet inkluderade
byte av plat, papp och raspont. Arbetet skulle enligt avtalet vara fardigstallt senast 1 juni 2023,
men blev férsenat och slutbesiktigades férst 23 november 2023.

Vattenlackor och skador till f6ljd av takrenovering

| samtliga lagenheter pa vaning fem har sprickbildning i tak, och i vissa fall aven vaggar,
noterats. Tva lagenheter drabbades aven av vattenskador i tak och vagg pa grund av ett
undermaligt vaderskydd noterat 2 juli 2023. Detta har lett till fuktmatningar i dessa samt andra
lagenheter pa vaning fem. Aterstéalining ska Medvind AB enligt avtal st& fér.
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Avgiftshojningar

| och med radande omstandigheter som lett till rantehdjningar, hdjda avgifter for el, varme och
vatten samt 6kade kostnader foér I6pande serviceavtal lades en ny budget upp med hjalp av
féreningens ekonomiska forvaltare. For att méta behovet av 6kad inkomst for dessa kostnader
beslutade féreningen att hdja avgiften med 15%.

Vindsrenovering
Under aret hade styrelsen tat kontakt med Medvind AB som under aret sélde vindslagenheten
som fortsattningsvis renoverades under 2023.

Jurist

Det har funnits luckor i det genomférandeavtal som skrevs med Medvind AB i samband med att
de forvarvade ravinden med andamalet att salja det som en bostadsratt. En diskussion kring
féreningens ratt att fa forseningsvite pa grund av takomlaggningens forsening har ocksa pagatt.
Foreningen har darfor, genom Lansforsakringars rattsskydd, tagit in Frida Jackson pa Landahl
advokatbyra for att fa radgivning.

Fastighetskonsult
Stoft fastighetsteknik AB har varit behjalpliga under 2023 gallande ett flertal tekniska fragor, de
flesta kopplade till vindsrenoveringen men ocksa framtagande av en ny underhallsplan.

Det visade sig hosten 2023 att befintliga avsattningar for vatten, varme och avlopp inte var
tillréckliga i kapacitet for vindsvaningen. Stoft fastighetskonsult bistod darfér med den tekniska
terminologin samt hanterade projektering och upphandling av detta.

Stoft togs aven in for att vara behjalpliga med offerter och projektering av stambyte pa de fyra
kvarstaende koksstammar som ej bytts sedan fastigheten byggdes.

Upphandling byte av fyra koksstammar

Stopp i en koksstam ledde till vattenskada i en medlemslagenhet. En filmning visade pa att alla
fyra koksstammar som ej bytts sedan fastighetens byggnadsar var helt uttjanta och ej kunde
lagas med 6nskvard hallbarhet.

Foreningen tog darfér skyndsamt in ett flertal offerter genom Stoft fastighetsteknik AB for att
skriva kontrakt med den bast [ampade entreprenéren for genomférande av stambytet 2024,
Byggkontakt AB.

Ekonomi

Foreningen har férhandlat om 3 av lanen med féljande férandring av rantan:
5292 000 kr hojd ranta fran 3,25% till 4,03%

7 550 000 kr hojd ranta fran 0,66% till 4,59%

3 201 205 kr hojd ranta fran 3,41 % till 4,56%

7 550 000 kr kvar pa samma ranta 0,76%

Hyresreduktion lokaler

Restaurangen Voisine och vinbaren Folii inkom under 2023 med ett omfattande
skadestandskrav pa grund av de byggstallningar som blockerade gatan utanfér och
omodjliggjorde deras ansOkan om tillstand for uteservering under sommaren 2023.

| samrad med féreningens jurist erbjod foreningen forlikningsvis en hyresreduktion om 50 % for
tre manadshyror och invantar tydlig redovisning pa férlorad inkomst som underlag om
skadestand ska bli aktuellt.
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Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Stambyte av fyra koksstammar

Under 2024 genomférs en omfattande stambytesprocess dar fyra kbkstammar byts ut. Detta
projekt innebar en betydande uppgradering av fastighetens infrastruktur och bidrar till att
sakerstalla bostadernas langsiktiga funktionalitet och bekvamlighet fér medlemmarna i
féreningen.

En av de aktuella lagenheterna som genomgar stambyte under 2024 ar en hyresratt med ett
kdék som beddmts som olampligt for tillbakamontage, pa grund av det daliga skicket.
Styrelsen har darfor beslutat att uppgradera detta till en acceptabel standard med
Ikea-stommar.

Hyresreduktioner
Foreningen beslutade att i samband med stambytet ge tva hyresgaster pa de aktuella
stammarna 40 % hyresreduktion under de tvd manaderna nar arbetet pagar.

Avgiftshojningar

| januari 2024 beslutades om en hojning pa 50 % for att trada i kraft i februari 2024. Detta for
att halla den budget som ar satt och ta hojd fér kostnader kopplade till bade stambyte och
Okade omkostnader 6verlag, men aven for att ha maojlighet att amortera i en rekommenderad
takt.

Upplysning vid forlust
Arets férlust beror bl a p& det héga rénteldget och planerat underhall. Féreningen har darfér

hoéjt avgiften med 15% under aret.
Foreningens framtida planerade underhall kommer att finasieras via medlemmarnas avgifter.

Medlemsinformation

Medelmsldgenheter 22
Overlatelser under aret 0
Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan 30
Tillkommande medlemmar 0
Avgaende medlemmar 0
Antal medlemmar vid rikenskapsarets utgdng 30
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm uppléten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid érets ingang 64 994 727

Disposition av foregdende
ars resultat:

Yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 64 994 727

2023
1273
-2 814
70,9

660
18 024

23108
72
35,0
245

52,3

Upplatelse-
avgift
1570 817

1570 817

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s3 att

reservering fond for yttre underhall

i ny rdkning 6verfores

2022 2021

1224 1042

-1 131 -1 289

72,5 75,5

0 0

0 0

0 0

0 0

0,0 0,0

0 0

0,0 0,0
Fond for yttre Balanserat
underhall resultat

134 688 -1427 945

-1 130 705
145434 -145434

280122 -2 704 084

-2 704 084
-2 813 795
-5 517 879

145 434
5663 313
5517 879

2020
73

61,9

(=]

Arets

resultat
-1 130 705
1130705

-2 813 795
-2 813 795

4 (11)

Totalt
64 141 582

0
0
-2 813 795
61 327 787

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Rorelseintikter, lagerforandringar m. m.

Nettoomséttning 1272915 1224 254
Ovriga rorelseintikter 14 890 3069
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m. 1287 805 1227323
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader -3223214 -1 759 088
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgdngar -421 152 -421 152
Summa rorelsekostnader -3 644 366 -2 180 240
Rorelseresultat -2 356 561 -952 917

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 44 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -457 278 -177 788
Summa finansiella poster -457 234 -177 788
Resultat efter finansiella poster -2 813 795 -1130 705
Resultat fore skatt -2 813 795 -1 130 705
Arets resultat -2 813 795 -1 130 705
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2023-12-31

W

84 166 538
4 263 506
84 430 044

84 430 044

248 790
10 162
44 484

303 436

1752 998
1752 998
2 056 434

86 486 478
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2022-12-31

84 567 026
284170
84 851 196

84 851 196

255370
41
47702
303113

3366 020
3366 020
3669 133

88 520 329
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Forlagsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31

64 994 727
1570 817
280122
66 845 666

-2 704 084
-2 813 795
-5 517 879
61 327 787

23 593 250
23 593 250

985 220
163 260
-16 592
433 553
1 565 441

86 486 478
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2022-12-31

64 994 727
1 570 817
134 688

66 700 232

-1427 945
-1 130 705
-2 558 650
64 141 582

23737750
23737 750

61218
156 190
0

423 589
640 997

88 520 329
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av 14n

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2023-01-01
-2023-12-31

-2 813 795
421152
-75 435

-2 468 078

6 580

-6 903

924 002
75 879

-1 468 520

0

-144 500
-144 500
-1 613 020

3366 020
1753 000
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2022-01-01
-2022-12-31

-1 130 705
421152
80 755

-628 798

-35710
-2 852
-6 101
48 739

-624 722

3233750
-112 000
3121750

2497 028

868 992
3366 020
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar

9 (11)

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna

rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa

riakenskapséret redovisas som intakt.

Tillgadngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inte annat anges. Fordringar har efter

individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Anléiggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Not 3 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Bokfort virde mark
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100
15

2023-12-31

85392075
85392 075

-825 049
-400 488
-1225 537
84 166 538

45343 192
45 343 192
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2022-12-31

85392075
85392 075

-424 561
-400 488
-825 049
84 567 026

45343 192
45 343 192
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 5 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av ldngfristiga 1an.

Léngivare

SEB 45161617
SEB 45161676
SEB 45161684
SEB 46969170

Rantesats
%

4,03

4,59

0,76

4,56

Kortfristig del av 14ngfristig skuld

Not 6 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckning
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Datum for
rinteindring
2026-03-28
2024-12-28
2025-12-28
2024-07-28
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2023-12-31

310 000
310 000

25830
-20 664
-46 494

263 506

Lanebelopp
2023-12-31
5292 000

7 550 000

7 550 000
3201 250
23 593 250

10 863 000

2023-12-31

25900 000
25900 000
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2022-12-31

310 000
0
310 000

-5 166
-20 664
-25 830

284 170

Lanebelopp
2022-12-31
5404 000

7 550 000

7 550 000
3233750
23737 750

5516 000

2022-12-31

25 900 000
25900 000
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