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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 2023-07-03 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 stadstomt.

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. 2026-02-01 2025-05-01
        Skönhetssalong 70 kvm t.o.m. 2026-03-31 2025-06-30
       Sushirestaurang 38 kvm  + 10kvm t.o.m. 2027-04-30 2026-07-30

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 (i de fall dessa inte hålls digitalt). Detta utrymme renoverades under 
2015 i samband med renoveringen av trapphuset. 

Byggnadens tekniska status
Föreningen har följt en underhållsplan som upprättades 2007 och som sträckte sig fram till 2027. Under år 
2023 genomgick denna plan en revision och digitaliserades i systemet Planima. Efter revisionen omfattar den 
uppdaterade underhållsplanen en tidsperiod på 50 år, i enlighet med etablerad standard. I samband med 
uppdateringen av planen gicks fastigheten igenom av expert från Nordstaden.
Nedanstående åtgärder har genomförts eller planeras.
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        Åtgärd År Kommentar
      Rörstamsbyte 1998
     Elstamsbyte 1998
    Fasadrenovering 2006
     Fönsterbyte 2006
      OVK-besiktning 2007 Godkänd 2009
     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
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  Förvaltning och Avtal 
Nordstaden Stockholm AB sköter ekonomisk förvaltning.
Storholmen AB sköter tom 1 juni 2024 reguljär fastighetsskötsel. 
Efter 1 juni 2024 övertas ansvaret av Veteranpoolen.

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
– Veteranpoolen avseende fastighetsskötsel från och med 2024-06-01
-  Televox avseende porttelefonen. 
– Brandsäkra avseende brandsäkerhet och SBA. Detta sägs upp under 2024 och övergår till egen SBA med   
assistans av Veteranpoolen.

Upphandlingar och omförhandlingar av avtal utförs kontinuerligt av styrelsen.

Medlemmar
Vid årets ingång utgjordes föreningen av 102 medlemmar och vid årets utgång 103. Av föreningens lägenheter 
har 11 överlåtits under året. Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift 
betalas av köpare.

Föreningens policy för andrahandsuthyrning är att styrelsens godkännande krävs skriftligen och beviljas 
normalt inte längre än 2år.

  Styrelsen
Styrelsen har efter årsstämman 2023 utgjorts av: 
   Nick Magnusson Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
    Mats Hansson Ledamot
   Carla Loaiza Piedra Ledamot  (avgick 30 juni 2023)
     Tor Borgén Suppleant

Vid balansdagen 2023 av: 

  Nick Magnusson             Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
   Mats Hansson                        Ledamot
  Tor Borgén                          Suppleant

Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda sammanträden varav ett konstituerande styrelsemöte efter 
årsstämman.

Revisorer
    Margareta Kleberg BDO AB ordinarie extern

Stämmor
    Ordinarie 2023-05-27 kl.17.00

Extrastämma med anledning av stadgeändring 2023-06-12 kl. 19.30 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 2023

Byggnation av staket
Föreningen har avslutat utbyggnaden av ett staket mot Pergolan, en åtgärd som har haft ett positivt utfall. Efter
att byggnationen var färdigställd under sommaren 2023 har vi märkt en betydande minskning av ungdomar 
som samlas vid Pergolan. Detta resultat har bidragit till en förbättrad och mer trivsam omgivning, vilket är i 
linje med föreningens mål att skapa en lugn och behaglig boendemiljö för alla våra medlemmar.

OVK-kontroller
OVK:n är nu är godkänd. Tidigare problem med enstaka lägenheter har åtgärdats i samarbete med Stockholm 
Stad, vilket lett till ett framgångsrikt avslut på ärendet.

Kommunikation
Styrelsen har inför en ny portal för medlemmar för bokning utav tvättstuga och kommunikation mellan 
styrelsen och medlemmar. Detta är för att skapa en trevlig gemenskap för boende.  PGA diverse anledningar 
söker vi en ny aktör för detta under 2024. 

Fastighetsförvaltning
Föreningen har valt att säga upp de befintliga kontrakten med Storholmen efter en längre period utav 
missnöjdhet. Med start juni 2024 kommer föreningen helt att övergå till att använda Veteranpoolen i 
Fastighetsskötarärenden.

Säkerhetsåtgärder
Som en del av vår fortlöpande strävan att förbättra säkerheten i vår fastighet, har vi vidtagit flera viktiga 
åtgärder. Samtliga portlås har bytts ut, och vi har även framgångsrikt genomfört installationen av ett avancerat 
porttelefonsystem och ett effektivt tagg-system. Dessa förbättringar utgör en betydande förstärkning av 
säkerhetsnivån i hela fastigheten, vilket speglar vårt engagemang för att erbjuda en trygg och säker 
boendemiljö för alla våra medlemmar efter tidigare inbrott. 

Brandskydd
Föreningen i enlighet med rekommendationer samt krav från Brandsäkra, genomfört en omfattande 
uppgradering av brandskyddssystemet. Detta har inkluderat inköp av nya punktsprinklers och brandsläckare. 
Vidare har nya brandvarnare installerats i samtliga lägenheter samt i de gemensamma utrymmena, för att 
säkerställa en hög säkerhetsstandard och förebygga brandrisker. Dessa åtgärder är en del av föreningens 
åtagande att kontinuerligt förbättra och underhålla fastighetens säkerhetsutrustning.

Sammanfattningsvis
Under räkenskapsåret 2023 har Förening Ordonnansen10 genomfört en rad viktiga förändringar och 
förbättringar för att höja livskvaliteten och säkerheten för sina medlemmar och är väldigt nöjda över 
resultaten. En av de mest märkbara förändringarna var fullföljandet av staketbyggnationen mot Pergolan, 
vilket effektivt minskade närvaron av ungdomar i området och bidrog till en mer trevlig boendemiljö. På 
säkerhetsfronten gjordes betydande framsteg genom porttelefon och tagg-system installerades Dessutom 
förstärkte föreningen sin interna kommunikation och gemenskap genom att introducera en ny portal för 
tvättstugebokningar och medlemsdialog, vilket gav medlemmarna en förbättrad möjlighet till interaktion och 
samarbete. Trots en hård ekonomisk allmän tid har föreningen valt att fortsätta med årliga extra amorteringar 
på fastighetens totala lån. Återstående skuldbeloppet för föreningen är 40 000: - för hela fastigheten vilket i 
princip gör oss oberoende av skiftande räntelägen.
Vi ser nu fram emot ett nytt år och fler framgångar för Brf Ordonnansen10. 

Företagets säte är Stockholm
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Flerårsöversikt

2023 2022 2021 2020 
Nettoomsättning 1 573 574 1 477 923 1 437 627 1 360 538 
Resultat efter finansiella poster -148 983 -136 522 -181 671 -112 984 
Soliditet (%) 92,53 92,95 92,46 93,28 
Årsavgift upplåten med bostadsrätt
(kr/kvm) 642 611 
Årsavgifternas andel av totala
rörelseintäkter (%) 55 55 
Skuldsättning (kr/kvm) 101 177 
Skuldsättning upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 118 206 
Sparande (kr/kvm) 112 45 
Räntekänslighet (%) 0 0 
Energikostnad (kr/kvm) 280 261

Definitioner av nyckeltal, se noter

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

Upplysning vid förlust
Föreningen har valt att amortera 120 000 per år sedan några år tillbaka för att inom kort bli skuldfria. Då det 
finns bra medel på sparkonto anser styrelsen att den förlust som under räkenskapsåret 2023 uppstått är av 
mindre betydelse för föreningens framtida förmåga till löpande underhåll då vi numera är okänsliga mot 
ränteläget. Kvarvarande skuld är 40 000:-.

Förändringar i eget kapital
Medlems- Upplåtelse- Fond för

yttre
Fritt eget

insatser avgifter underhåll kapital
Belopp vid årets ingång 5 616 800 9 869 103 399 932 -2 806 703
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma:
Reservering till fond för yttre 
underhåll 24 997 -24 997
Årets resultat -148 983
Belopp vid årets utgång 5 616 800 9 869 103 424 929 -2 980 683

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat -2 831 700
Årets resultat -148 983

-2 980 683
Förslag till disposition:
Reservering till yttre fond 24 997
Balanseras i ny räkning -3 005 680

-2 980 683
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Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.
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RESULTATRÄKNING 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 573 574 1 477 923
Övriga rörelseintäkter 14 362 27 120
Summa rörelseintäkter 1 587 936 1 505 043

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 412 218 -1 325 526
Styrelsearvoden -105 136 -105 136
Avskrivningar 4,5 -207 336 -207 336
Summa rörelsekostnader -1 724 690 -1 637 998

Rörelseresultat -136 754 -132 955

Finansiella poster
Ränteintäkter 152 0
Räntekostnader -12 381 -3 567
Summa finansiella poster -12 229 -3 567

Resultat efter finansiella poster -148 983 -136 522

Resultat före skatt -148 983 -136 522

Årets resultat -148 983 -136 522
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BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 12 580 481 12 776 633
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 62 216 73 400
Summa materiella anläggningstillgångar 12 642 697 12 850 033

Summa anläggningstillgångar 12 642 697 12 850 033

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 5 611 5 465
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 242 369 95 808
Summa kortfristiga fordringar 247 980 101 273

Kassa och bank
Kassa och bank 1 082 824 1 119 229
Summa kassa och bank 1 082 824 1 119 229

Summa omsättningstillgångar 1 330 804 1 220 502

SUMMA TILLGÅNGAR 13 973 501 14 070 535
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BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 15 485 903 15 485 903
Fond för yttre underhåll 424 929 399 932
Summa bundet eget kapital 15 910 832 15 885 835

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 831 700 -2 670 181
Årets resultat -148 983 -136 522
Summa fritt eget kapital -2 980 683 -2 806 703

Summa eget kapital 12 930 149 13 079 132

Långfristiga skulder
Fastighetslån 6 0 0
Summa långfristiga skulder 0 0

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6 160 000 280 000
Leverantörsskulder 271 699 99 788
Skatteskulder 11 728 7 668
Övriga skulder 371 325 356 925
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 228 600 247 022
Summa kortfristiga skulder 1 043 352 991 403

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 973 501 14 070 535
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KASSAFLÖDESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -136 754 -132 955
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 207 336 207 336
Erhållen ränta mm 152 0
Erlagd ränta -12 381 -3 567

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 58 353 70 814

Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -146 707 33 310
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 171 911 -59 154
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 38 93 214

Kassaflöde från den löpande verksamheten 83 595 138 184

Finansieringsverksamheten
Ändring kortfristiga finansiella skulder -120 000 -120 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -120 000 -120 000

Förändring av likvida medel -36 405 18 184
Likvida medel vid årets början 1 119 229 1 101 045

Likvida medel vid årets slut 1 082 824 1 119 229
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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 40

Noter till resultaträkningen

Not 2 Nettoomsättning 2023 2022

Hyresintäkter lokaler 526 847 476 440
Årsavgifter bostäder 873 567 831 968
Bredband 70 280 73 080
Vatten- och bränsleavgifter 31 470 28 390
Fastighetsskatt 35 631 35 631
Övriga intäkter 35 779 32 414

1 573 574 1 477 923

Not 3 Övriga externa kostnader 2023 2022

Fastighetsskötsel 89 166 11 416
Städning & Entrémattor 47 240 39 663
Reparation och underhåll 322 114 330 835
Fastighetsel 41 241 63 172
Fjärrvärme 304 986 271 564
Vatten 97 496 79 196
Sophämtning 23 171 22 381
Fastighetsförsäkringar 50 899 47 294
Kabel-TV/bredband 66 135 71 820
Teknisk förvaltning 77 504 82 694
Juridiska kostnader 0 28 094
Fastighetsskatt 129 472 125 412
Administrativa kostnader 12 298 9 801
Revisionsarvoden 35 016 26 604
Arvode ekonomisk förvaltning 94 814 79 532
Övriga kostnader 16 137 31 814
Bankkostnader 4 529 4 234

1 412 218 1 325 526
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NOTER

Noter till balansräkningen

Not 4 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31

Ingående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Utgående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Ingående avskrivningar -3 068 654 -2 872 502
Årets avskrivningar -196 152 -196 152
Utgående avskrivningar -3 264 806 -3 068 654
Redovisat värde 12 580 481 12 776 633

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 2023-12-31 2022-12-31

Ingående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Utgående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Ingående avskrivningar -81 571 -70 387
Årets avskrivningar -11 184 -11 184
Utgående avskrivningar -92 755 -81 571
Redovisat värde 62 216 73 400

Not 6 Fastighetslån 2023-12-31 2022-12-31

Lån och villkor Tid 
SEB  5,85% 2024-01-28 160 000 280 000

160 000 280 000

Lån som omförhandlas under kommande år är ett lån till beloppet av 160 000 och bokas därav som 
kortfristig skuld i balansräkningen.

Övriga noter

Not 7 Ställda säkerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 8 000 000 14 500 000

Not 8 Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets slut

Föreningen har betalat av 120 000 kr av lånet i januari 2024.
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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 

Nick Magnusson Pernilla Ingvarsdotter

Mats Hansson

Min revisionsberättelse har lämnats den                     .

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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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 2023-07-03 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 stadstomt.


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. 2026-02-01 2025-05-01
        Skönhetssalong 70 kvm t.o.m. 2026-03-31 2025-06-30
       Sushirestaurang 38 kvm  + 10kvm t.o.m. 2027-04-30 2026-07-30


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 (i de fall dessa inte hålls digitalt). Detta utrymme renoverades under 
2015 i samband med renoveringen av trapphuset. 


Byggnadens tekniska status
Föreningen har följt en underhållsplan som upprättades 2007 och som sträckte sig fram till 2027. Under år 
2023 genomgick denna plan en revision och digitaliserades i systemet Planima. Efter revisionen omfattar den 
uppdaterade underhållsplanen en tidsperiod på 50 år, i enlighet med etablerad standard. I samband med 
uppdateringen av planen gicks fastigheten igenom av expert från Nordstaden.
Nedanstående åtgärder har genomförts eller planeras.
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        Åtgärd År Kommentar
      Rörstamsbyte 1998
     Elstamsbyte 1998
    Fasadrenovering 2006
     Fönsterbyte 2006
      OVK-besiktning 2007 Godkänd 2009
     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
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  Förvaltning och Avtal 
Nordstaden Stockholm AB sköter ekonomisk förvaltning.
Storholmen AB sköter tom 1 juni 2024 reguljär fastighetsskötsel. 
Efter 1 juni 2024 övertas ansvaret av Veteranpoolen.


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
– Veteranpoolen avseende fastighetsskötsel från och med 2024-06-01
-  Televox avseende porttelefonen. 
– Brandsäkra avseende brandsäkerhet och SBA. Detta sägs upp under 2024 och övergår till egen SBA med   
assistans av Veteranpoolen.


Upphandlingar och omförhandlingar av avtal utförs kontinuerligt av styrelsen.


Medlemmar
Vid årets ingång utgjordes föreningen av 102 medlemmar och vid årets utgång 103. Av föreningens lägenheter 
har 11 överlåtits under året. Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift 
betalas av köpare.


Föreningens policy för andrahandsuthyrning är att styrelsens godkännande krävs skriftligen och beviljas 
normalt inte längre än 2år.


  Styrelsen
Styrelsen har efter årsstämman 2023 utgjorts av: 
   Nick Magnusson Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
    Mats Hansson Ledamot
   Carla Loaiza Piedra Ledamot  (avgick 30 juni 2023)
     Tor Borgén Suppleant


Vid balansdagen 2023 av: 


  Nick Magnusson             Ordförande
   Pernilla Ingvarsdotter Ledamot
   Mats Hansson                        Ledamot
  Tor Borgén                          Suppleant


Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda sammanträden varav ett konstituerande styrelsemöte efter 
årsstämman.


Revisorer
    Margareta Kleberg BDO AB ordinarie extern


Stämmor
    Ordinarie 2023-05-27 kl.17.00


Extrastämma med anledning av stadgeändring 2023-06-12 kl. 19.30 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 2023


Byggnation av staket
Föreningen har avslutat utbyggnaden av ett staket mot Pergolan, en åtgärd som har haft ett positivt utfall. Efter
att byggnationen var färdigställd under sommaren 2023 har vi märkt en betydande minskning av ungdomar 
som samlas vid Pergolan. Detta resultat har bidragit till en förbättrad och mer trivsam omgivning, vilket är i 
linje med föreningens mål att skapa en lugn och behaglig boendemiljö för alla våra medlemmar.


OVK-kontroller
OVK:n är nu är godkänd. Tidigare problem med enstaka lägenheter har åtgärdats i samarbete med Stockholm 
Stad, vilket lett till ett framgångsrikt avslut på ärendet.


Kommunikation
Styrelsen har inför en ny portal för medlemmar för bokning utav tvättstuga och kommunikation mellan 
styrelsen och medlemmar. Detta är för att skapa en trevlig gemenskap för boende.  PGA diverse anledningar 
söker vi en ny aktör för detta under 2024. 


Fastighetsförvaltning
Föreningen har valt att säga upp de befintliga kontrakten med Storholmen efter en längre period utav 
missnöjdhet. Med start juni 2024 kommer föreningen helt att övergå till att använda Veteranpoolen i 
Fastighetsskötarärenden.


Säkerhetsåtgärder
Som en del av vår fortlöpande strävan att förbättra säkerheten i vår fastighet, har vi vidtagit flera viktiga 
åtgärder. Samtliga portlås har bytts ut, och vi har även framgångsrikt genomfört installationen av ett avancerat 
porttelefonsystem och ett effektivt tagg-system. Dessa förbättringar utgör en betydande förstärkning av 
säkerhetsnivån i hela fastigheten, vilket speglar vårt engagemang för att erbjuda en trygg och säker 
boendemiljö för alla våra medlemmar efter tidigare inbrott. 


Brandskydd
Föreningen i enlighet med rekommendationer samt krav från Brandsäkra, genomfört en omfattande 
uppgradering av brandskyddssystemet. Detta har inkluderat inköp av nya punktsprinklers och brandsläckare. 
Vidare har nya brandvarnare installerats i samtliga lägenheter samt i de gemensamma utrymmena, för att 
säkerställa en hög säkerhetsstandard och förebygga brandrisker. Dessa åtgärder är en del av föreningens 
åtagande att kontinuerligt förbättra och underhålla fastighetens säkerhetsutrustning.


Sammanfattningsvis
Under räkenskapsåret 2023 har Förening Ordonnansen10 genomfört en rad viktiga förändringar och 
förbättringar för att höja livskvaliteten och säkerheten för sina medlemmar och är väldigt nöjda över 
resultaten. En av de mest märkbara förändringarna var fullföljandet av staketbyggnationen mot Pergolan, 
vilket effektivt minskade närvaron av ungdomar i området och bidrog till en mer trevlig boendemiljö. På 
säkerhetsfronten gjordes betydande framsteg genom porttelefon och tagg-system installerades Dessutom 
förstärkte föreningen sin interna kommunikation och gemenskap genom att introducera en ny portal för 
tvättstugebokningar och medlemsdialog, vilket gav medlemmarna en förbättrad möjlighet till interaktion och 
samarbete. Trots en hård ekonomisk allmän tid har föreningen valt att fortsätta med årliga extra amorteringar 
på fastighetens totala lån. Återstående skuldbeloppet för föreningen är 40 000: - för hela fastigheten vilket i 
princip gör oss oberoende av skiftande räntelägen.
Vi ser nu fram emot ett nytt år och fler framgångar för Brf Ordonnansen10. 


Företagets säte är Stockholm
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Flerårsöversikt


2023 2022 2021 2020 
Nettoomsättning 1 573 574 1 477 923 1 437 627 1 360 538 
Resultat efter finansiella poster -148 983 -136 522 -181 671 -112 984 
Soliditet (%) 92,53 92,95 92,46 93,28 
Årsavgift upplåten med bostadsrätt
(kr/kvm) 642 611 
Årsavgifternas andel av totala
rörelseintäkter (%) 55 55 
Skuldsättning (kr/kvm) 101 177 
Skuldsättning upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 118 206 
Sparande (kr/kvm) 112 45 
Räntekänslighet (%) 0 0 
Energikostnad (kr/kvm) 280 261


Definitioner av nyckeltal, se noter


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


Upplysning vid förlust
Föreningen har valt att amortera 120 000 per år sedan några år tillbaka för att inom kort bli skuldfria. Då det 
finns bra medel på sparkonto anser styrelsen att den förlust som under räkenskapsåret 2023 uppstått är av 
mindre betydelse för föreningens framtida förmåga till löpande underhåll då vi numera är okänsliga mot 
ränteläget. Kvarvarande skuld är 40 000:-.


Förändringar i eget kapital
Medlems- Upplåtelse- Fond för


yttre
Fritt eget


insatser avgifter underhåll kapital
Belopp vid årets ingång 5 616 800 9 869 103 399 932 -2 806 703
Resultatdisposition enligt beslut av 
föreningsstämma:
Reservering till fond för yttre 
underhåll 24 997 -24 997
Årets resultat -148 983
Belopp vid årets utgång 5 616 800 9 869 103 424 929 -2 980 683


Resultatdisposition


Medel att disponera:
Balanserat resultat -2 831 700
Årets resultat -148 983


-2 980 683
Förslag till disposition:
Reservering till yttre fond 24 997
Balanseras i ny räkning -3 005 680


-2 980 683
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Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter.
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RESULTATRÄKNING 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31


Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 1 573 574 1 477 923
Övriga rörelseintäkter 14 362 27 120
Summa rörelseintäkter 1 587 936 1 505 043


Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 412 218 -1 325 526
Styrelsearvoden -105 136 -105 136
Avskrivningar 4,5 -207 336 -207 336
Summa rörelsekostnader -1 724 690 -1 637 998


Rörelseresultat -136 754 -132 955


Finansiella poster
Ränteintäkter 152 0
Räntekostnader -12 381 -3 567
Summa finansiella poster -12 229 -3 567


Resultat efter finansiella poster -148 983 -136 522


Resultat före skatt -148 983 -136 522


Årets resultat -148 983 -136 522
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BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not


TILLGÅNGAR


Anläggningstillgångar


Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 12 580 481 12 776 633
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 62 216 73 400
Summa materiella anläggningstillgångar 12 642 697 12 850 033


Summa anläggningstillgångar 12 642 697 12 850 033


Omsättningstillgångar


Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 5 611 5 465
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 242 369 95 808
Summa kortfristiga fordringar 247 980 101 273


Kassa och bank
Kassa och bank 1 082 824 1 119 229
Summa kassa och bank 1 082 824 1 119 229


Summa omsättningstillgångar 1 330 804 1 220 502


SUMMA TILLGÅNGAR 13 973 501 14 070 535
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BALANSRÄKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not


EGET KAPITAL OCH SKULDER


Eget kapital


Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 15 485 903 15 485 903
Fond för yttre underhåll 424 929 399 932
Summa bundet eget kapital 15 910 832 15 885 835


Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 831 700 -2 670 181
Årets resultat -148 983 -136 522
Summa fritt eget kapital -2 980 683 -2 806 703


Summa eget kapital 12 930 149 13 079 132


Långfristiga skulder
Fastighetslån 6 0 0
Summa långfristiga skulder 0 0


Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6 160 000 280 000
Leverantörsskulder 271 699 99 788
Skatteskulder 11 728 7 668
Övriga skulder 371 325 356 925
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 228 600 247 022
Summa kortfristiga skulder 1 043 352 991 403


SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 973 501 14 070 535
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KASSAFLÖDESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31


Den löpande verksamheten
Rörelseresultat -136 754 -132 955
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 207 336 207 336
Erhållen ränta mm 152 0
Erlagd ränta -12 381 -3 567


Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 58 353 70 814


Kassaflöde från förändringar av rörelsekapital
Minskning(+)/ökning(-) av fordringar -146 707 33 310
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder 171 911 -59 154
Minskning(-)/ökning(+) av kortfristiga skulder 38 93 214


Kassaflöde från den löpande verksamheten 83 595 138 184


Finansieringsverksamheten
Ändring kortfristiga finansiella skulder -120 000 -120 000


Kassaflöde från finansieringsverksamheten -120 000 -120 000


Förändring av likvida medel -36 405 18 184
Likvida medel vid årets början 1 119 229 1 101 045


Likvida medel vid årets slut 1 082 824 1 119 229
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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 40


Noter till resultaträkningen


Not 2 Nettoomsättning 2023 2022


Hyresintäkter lokaler 526 847 476 440
Årsavgifter bostäder 873 567 831 968
Bredband 70 280 73 080
Vatten- och bränsleavgifter 31 470 28 390
Fastighetsskatt 35 631 35 631
Övriga intäkter 35 779 32 414


1 573 574 1 477 923


Not 3 Övriga externa kostnader 2023 2022


Fastighetsskötsel 89 166 11 416
Städning & Entrémattor 47 240 39 663
Reparation och underhåll 322 114 330 835
Fastighetsel 41 241 63 172
Fjärrvärme 304 986 271 564
Vatten 97 496 79 196
Sophämtning 23 171 22 381
Fastighetsförsäkringar 50 899 47 294
Kabel-TV/bredband 66 135 71 820
Teknisk förvaltning 77 504 82 694
Juridiska kostnader 0 28 094
Fastighetsskatt 129 472 125 412
Administrativa kostnader 12 298 9 801
Revisionsarvoden 35 016 26 604
Arvode ekonomisk förvaltning 94 814 79 532
Övriga kostnader 16 137 31 814
Bankkostnader 4 529 4 234


1 412 218 1 325 526
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NOTER


Noter till balansräkningen


Not 4 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31


Ingående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Utgående anskaffningsvärden 15 845 287 15 845 287
Ingående avskrivningar -3 068 654 -2 872 502
Årets avskrivningar -196 152 -196 152
Utgående avskrivningar -3 264 806 -3 068 654
Redovisat värde 12 580 481 12 776 633


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 2023-12-31 2022-12-31


Ingående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Utgående anskaffningsvärden 154 971 154 971
Ingående avskrivningar -81 571 -70 387
Årets avskrivningar -11 184 -11 184
Utgående avskrivningar -92 755 -81 571
Redovisat värde 62 216 73 400


Not 6 Fastighetslån 2023-12-31 2022-12-31


Lån och villkor Tid 
SEB  5,85% 2024-01-28 160 000 280 000


160 000 280 000


Lån som omförhandlas under kommande år är ett lån till beloppet av 160 000 och bokas därav som 
kortfristig skuld i balansräkningen.


Övriga noter


Not 7 Ställda säkerheter 2023-12-31 2022-12-31


Fastighetsinteckningar 8 000 000 14 500 000


Not 8 Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets slut


Föreningen har betalat av 120 000 kr av lånet i januari 2024.
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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 


Nick Magnusson Pernilla Ingvarsdotter


Mats Hansson


Min revisionsberättelse har lämnats den                     .


Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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