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Styrelsen f"r Brf Cigarrfabriken f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2024.
 
 
F"reningen har sitt s te i Stockholm.
 
#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
 
Information om verksamheten
 
F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i f"reningen
fastighet uppl!ta bostadsr tter med nyttjander tt och utan tidsbegr nsning. Uppl!telsen f!r  ven omfatta
mark som ligger i anslutning till f"reningens hus, om marken ska anv ndas som komplement till
bostadsl genheter. 
 
F"reningen  r ett privatbostadsf"retag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). 
 
 
Fastigheter
 
F"reningen  ger till 100% fastigheten Isbrytaren 53, Stockholms kommun. Fastigheten kl"vs under 2017
fr!n ursprungsfastigheten Isbrytaren 50. Fastigheten Isbrytaren 53 har gemensamhetsanl ggningar
tillsammans med Brf Industriverket som  ger Isbrytaren 52. I Isbrytaren 52 ligger  ven undercentral f"r
fj rrv rme som faktureras fr!n Brf Industriverket. F"reningen innehar marken med  gander tt.
 
 
Underh#llsplan
 
F"reningen har ingen underh!llsplan i dagsl get.
 
Bost"der och gemensamma utrymmen
 
Gemensamma anordningar finns i byggnaden i form av cykelf"rr!d och soprum f"r hush!llssopor.Varje
l genhet har ett tillh"rande f"rr!d i eller utanf"r l genheten
 
Antal Typ Total yta
50 L genheter 4133
   
   

 
F!rvaltning
 
Ekonomisk f"rvaltning ViRedo AB
Teknisk f"rvaltning Wahlings installations service AB
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Avtal 
 
Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos L nsf"rs kringar. I f"rs kringen ing!r  ven ansvarsf"rs kring f"r
styrelsen.
V"sentliga h"ndelser under r"kenskaps#ret
 
I efterdyningarna av konkursen av Oscar Properties ($OP$) som lett till utebliven betalning av
f"reningens fordringskrav (om ca 7 mkr) mot OP's byggbolag, har styrelsen under 2024 s"kt ers ttning
hos f"reningens f"rs kringsbolag f"r skadorna relaterade till de konstaterade bygg-felen g llande
f"reningens dr nering. Dessv rre t cker inte f"reningens f"rs kring fordringskrav eller skador som skall
t ckas av garantier fr!n byggbolaget. F"reningen har d remot under 2024 f!tt ers ttning f"r relaterade
juridiska kostnader fr!n f"reningens f"rs kringsbolag, L nsf"rs kringar.
 
Trapphuset, som en av v!ra medlemmar k"pt loss,  r nu iordningst lld till extra boyta om ca 16kvm. 
 
En av v!ra medlemmar har under !ret k"pt sin grannes l genhet och planerar att ans"ka om en juridisk
sammanslagning med sin tidigare l genhet f"r att  ga och nyttja dessa som en st"rre bostadsr tt. Detta
kommer att presenteras p! kommande !rsst mma.
 
Styrelsen har fortsatt arbetet med att utv rdera m"jligheterna med outnyttjade ytor i k llarplanet som nu
planeras att konverteras till ca 18 k llarf"rr!d. Detta f"rv ntas gynna medlemmarnas behov av extra
f"rvaring och med tiden tillge en extra int kt till f"reningen.
 
Nya postboxar har installerats i trapphus 22E efter att ha blivit vandaliserade. Detta har f"reningen f!tt ut
p! sin f"rs kring.
 
OVK besiktning har genomf"rts och kvarst!ende !tg rder kommer att utf"ras under 2025.
 
Styrelsen, tillsammans med styrelsen f"r grannf"reningen Brf Industriverket, ser "ver m"jligheten att
uppdatera den gemensamma innerg!rden till en mysigare och mer anv ndbar utemilj". Kostnaderna
kommer att f"rdelas i de andelstal vi har mellan varandra. Planen  r att detta ska kunna ske i etapper med
en tillt nkt start maj/juni 2025 beroende p! kostnader.
 
Styrelsen har under 2024 fortsatt arbete med att se "ver kostnadsposter f"r att minska f"reningens
utgifter, e.g. omf"rhandla l!n, byte av st dfirma, hissavtal, etc.
 
Medlemsinformation
 
Antal medlemmar 2024-01-01  86 st
Antal medlemmar 2024-12-31  84 st
 
Antal "verl!tlser under !ret 3 st
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F!reningens ekonomi
 
Fler#rs!versikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettooms ttning 3 961,5 3 264,6 3 017,1 2 903,0 2 899,5
Resultat efter finansiella poster -5 553,3 -6 120,4 -9 474,1 -9 580,8 -5 687,0
Eget kapital 351 502,7 357 058,7 362 841,3 371 953,7 381 051,9
Balansomslutning 414 393,6 420 433,8 426 883,9 434 761,8 440 159,2
#rsavgift per kvm uppl!ten med
bostadsr tt (kr/kvm) 953 789
Skulds ttning per kvm uppl!ten
med bostadsr tt (kr/kvm) 15 020 15 091 15 162 14 736 14 033
Sparande per kvm (kr/kvm) 54 -56
R ntek nslighet (%) 16 19
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 150 107
#rsavgifternas andel i % av totala
r"relseint kter 97 98
      

Upplysning vid f!rlust
Det finansiella resultatet f"r 2024 summerades till en f"rlust, d r f"reningens enskilt st"rsta belastning  r
f"reningens h"ga avskrivningskostnader som d remot  r icke kassafl"desp!verkande och ett resultat av
att f"reningen  r en relativt nybildad f"rening. F"reningens framtida ekonomiska !taganden finansieras
fr mst genom justering av medlemsavgifterna.
 
 
F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
 insatser underh#ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 395 461 452 1 046 000 -33 304 742 -6 144 003 357 058 707
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:  231 000 -6 375 003 6 144 003 0
#rets resultat    -5 556 020 -5 556 020
Belopp vid #rets utg#ng 395 461 452 1 277 000 -39 679 745 -5 556 020 351 502 687
      

 
F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -39 679 746
!rets f"rlust -5 556 020
 -45 235 766
 
behandlas s! att
Avs ttning till yttre underh!llsfond  231 000
Ianspr!ktagande av yttre underh!llsfond -101 642
i ny r kning "verf"res -45 365 124
 -45 235 766
 
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 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

kassafl"desanalys med noter.

R!relsens int"kter      
#rsavgifter och hyror 2 3 961 503  3 264 626  
%vriga int kter 2 111 996  168 326  
  4 073 499  3 432 952  
      
R!relsens kostnader      
Driftskostnader 3 -1 571 377  -2 028 548  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anl ggningstillg!ngar  -5 782 574  -5 782 574  
  -7 353 951  -7 811 122  
R!relseresultat  -3 280 452  -4 378 170  
      
Resultat fr#n finansiella poster      
%vriga r nteint kter och liknande resultatposter  448  232  
R ntekostnader och liknande resultatposter 4 -2 276 015  -1 766 065  
  -2 275 567  -1 765 833  
Resultat efter finansiella poster  -5 556 019  -6 144 003  
      
Resultat f!re skatt  -5 556 019  -6 144 003  
      
 rets resultat  -5 556 020  -6 144 003  
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Balansr"kning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg#ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 5 413 960 772  419 743 346  
  413 960 772  419 743 346  
      
Summa anl"ggningstillg#ngar  413 960 772  419 743 346  
      
Oms"ttningstillg#ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Avgifts- och hyresfordringar  155 966  43 132  
%vriga fordringar  29 686  20 260  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  49 055  197 270  
  234 707  260 662  
      
Kassa och bank  198 094  429 784  
Summa oms"ttningstillg#ngar  432 801  690 446  
      
SUMMA TILLG NGAR  414 393 573  420 433 792  
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Balansr"kning Not 2024-12-31 2023-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  395 461 452  395 461 452  
Fond f"r yttre underh!ll  1 277 000  1 046 000  
  396 738 452  396 507 452  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller f"rlust  -39 679 746  -33 304 743  
#rets resultat  -5 556 020  -6 144 003  
  -45 235 766  -39 448 746  
Summa eget kapital  351 502 686  357 058 706  
      
L#ngfristiga skulder 6     
Skulder till kreditinstitut  38 231 660  38 424 996  
Summa l#ngfristiga skulder  38 231 660  38 424 996  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 6 23 846 664  23 946 664  
F"rskott fr!n kunder  0  5 163  
Leverant"rsskulder  111 785  289 926  
%vriga skulder  -1  95 739  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter 7 700 779  612 598  
Summa kortfristiga skulder  24 659 227  24 950 090  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  414 393 573  420 433 792  
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Not 2024-01-01

-2024-12-31
2023-01-01

-2023-12-31  
 

     
 -5 556 020  -6 144 003  
 6 012 449  5 782 574  
 -448  -17 154  

 455 981  -378 583  
      

     
 -112 834  530 197  
 139 237  -120 877  
 -178 141  -19 558  
 -242 648  -354 626  
 61 595  -343 447  

      
     
 0  361 452  
 0  361 452  

      
     
 -293 336  -293 346  
 -293 336  -293 346  

      
 -231 741  -275 341  

      
     
 429 784  705 126  
 198 043  429 785  

Kassafl!desanalys

Den l!pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det 
Betald skatt
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re 
f!r"ndring av r!relsekapital

Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet
För ndring av hyres- och avgiftsfordringar
För ndring av kortfristiga fordringar
För ndring av leverant"rsskulder
För ndring av kortfristiga skulder
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Uppl!telse
Kassafl!de fr#n investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna l!n/amortering av l!n
Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten

 rets kassafl!de

Likvida medel vid #rets b!rjan
Likvida medel vid !rets b"rjan
Likvida medel vid #rets slut
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och v"rderingsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 !rsredovisning
och koncernredovisning (K3) och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsr ttsf"reningars !rsredovisning.
 
Fr!n 2020 klassificeras l!n som f"rfaller/villkors ndras inom 1 !r som kortfristiga skulder i
!rsredovisningen. L!nen  r dock av l!ngfristig karakt r och styrelsen avser att f"rl nga dem vid
villkors ndringsdatum. Se vidare not 6 med detaljerad uppst llning av f"reningens l!n.
Int"ktsredovisning
Int kter har tagits upp till verkligt v rde av vad som erh!llits eller kommer att erh!llas och redovisas i
den omfattning det  r sannolikt att de ekonomiska f"rdelarna kommer att tillgodog"ras bolaget och
int kterna kan ber knas p! ett tillf"rlitligt s tt.
 
Fond f!r yttre underh#ll
Fram tills en underh!llsplan har uppr ttats sker avs ttning till yttre underh!llsfond i enlighet med
antaganden i den ekonomiska planen.$
 
Anl"ggningstillg#ngar
Immateriella och materiella anl ggningstillg!ngar redovisas till anskaffningsv rde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Materiella anl ggningstillg!ngar skrivs av systematiskt "ver tillg!ngens bed"mda nyttjandeperiod. N r
tillg!ngarnas avskrivningsbara belopp fastst lls, beaktas i f"rekommande fall tillg!ngarnas/
komponenternas restv rde. Byggnaden har delats upp p! nedanst!ende komponenter med respektive
avskrivningstider.
 
Stomme ink grund 100 !r  
Stomkomplettering/ innerv ggar 50 !r  
V rme, sanitet (VS) 50 !r  
Elinstallationer 40 !r  
Inre ytskikt och vitvaror 15 !r  
Fasad 50 !r  
F"nster 50 !r  
K"ksinredning 30 !r  
Yttertak 40 !r  
Ventilation 25 !r  
Transport (hiss) 25 !r  
Styr-och "vervakning 15 !r  
%vrigt 50 !r  
   

Skatter
Eftersom f"reningen hyr ut mer  n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
f"reningen som en privatbostadsf"retag ( kta bostadsr ttsf"rening). Int kter som h"r till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som h"r till fastigheten f!r inte dras av fr!n int kterna. Int kter
som inte h"r till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget n ringsverksamhet. F"reningen ska ta upp och
beskattas f"r kapitalint kter. Kapitalkostnader skall dras av s!vida de inte h"r till fastigheten. 
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beskattas f"r kapitalint kter. Kapitalkostnader skall dras av s!vida de inte h"r till fastigheten. 

Not 2  rsavgifter och hyror
 2024 2023  
    
#rsavgifter bost der 3 938 016 3 260 576  
Avgift andrahandsuthyrning 23 488 4 050  
%vriga int kter 111 996 168 326  
 4 073 500 3 432 952  
    

I f"reningens !rsavgifter ing!r v rme, vatten, abonnemang f"r bredband.
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2024 2023  
    
El f"r belysning 80 134 82 291  
Vatten och avlopp 204 823 146 597  
Uppv rmning 336 901 311 739  
Avfall, hush!llssopor/ !tervinning 117 640 90 912  
Fastighetsf"rs kringspremier 77 881 64 094  
Reparation och underh!ll av fastighet 72 717 142 554  
Sn"r"jning och sandning 0 14 870  
Fastighetssk"tsel och f"rvaltning 67 672 238 321  
Redovisningstj nster 99 087 95 504  
Bredband/ Kabel-Tv/ IP-telefoni 54 468 64 683  
Ers ttningar till revisor 27 344 27 094  
%vriga fastighetskostnader 10 445 209 941  
Bankkostnader 7 239 8 553  
Styrelsearvode inkl soc avg. 150 607 137 991  
Konsultarvoden 6 445 194 288  
Marksk"tsel 28 032 16 747  
St"rre fastighetsreparationer 136 517 51 097  
St dning 93 425 131 272  
 1 571 377 2 028 548  
    

 
Not 4 R"ntekostnader och liknande resultatposter
 2024 2023  
    
R ntakostnader l!ngfristig skuld 2 274 927 1 765 305  
%vriga r ntekostnader 1 088 760  
 2 276 015 1 766 065  
    

Ärendereferens: 3276545



Brf Cigarrfabriken
Org.nr 769621-7947

11 (12)
 

   
 

    

 
Not 5 Byggnader och mark
 2024-12-31 2023-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 453 102 205 453 102 205  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 453 102 205 453 102 205  
    
Ing!ende avskrivningar -33 358 859 -27 576 285  
#rets avskrivningar -5 782 574 -5 782 574  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -39 141 433 -33 358 859  
    
Utg#ende redovisat v"rde 413 960 772 419 743 346  
    

 
Not 6 Skulder till kreditinstitut
Amortering 2025: 293 336 kr
 
 2024-12-31 2023-12-31  
    
    
Danske Bank, r nta 4,52, villkor ndringsdag 20260930 -19 333 333 -19 333 333  
Swedbank, r nta 3,890% villkor ndringsdag 20260424 -18 994 995 -19 091 663  
Swedbank, r nta 3,530%, villkor ndringsdag 20250523 -18 994 996 -19 091 664  
Swedbank, r nta 3,530%, villkor ndringsdag 20250523 -3 800 000 -3 880 000  
Swedbank, r nta 3,583%, 3 m!naders -955 000 -975 000  
 -62 078 324 -62 371 660  
    

 
Not 7 Upplupna kostnader och f!rutbetalda int"kter
 2024-12-31 2023-12-31  
    
%vriga upplupna kostnader 91 325 262 538  
Upplupna r ntekostnader 123 151 43 833  
F"rutbetalda hyresint kter Pigello 335 695 306 227  
Upplupna l"ner och soc avg. 150 607 0  
 700 778 612 598  
    

 
Not 8 St"llda s"kerheter
 2024-12-31 2023-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 62 904 000 62 904 000  
 62 904 000 62 904 000  
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Stockholm, den dag som framg!r av v!r elektroniska underskrift.
 
 
 
  
Daniel Nyback
Ordf"rande  
  
  
  
Henrik  Wikerman
  
  
  
  
Niclas Rigbrandt Emil  Olofsson
  
  

 
 
Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Daniel  Bostr"m  
Auktoriserad revisor 

Peter Eriksson Socha

Eljesa Kasa
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