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Valkommen till arsredovisningen for Brf Fabrique 46

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsforeningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som foreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberattelsen ar om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kdpet av fastigheten &r sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsforening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer an
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur
stora de ar, vilken ranta de har och nar det &r dags att villkorséndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststalla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2021-12-20. Stadgar registrerades 2022-06-15 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Gladan 3 2023 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar férsakrad hos Folksam.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 2023

Féreningen har 138 bostadsratter om totalt 7 394 kvm och 3 lokaler om 209 kvm. Byggnadernas totalyta &r 7 603 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Gunbritt Wistrand Ordférande

Johan Wahlstrom Styrelseledamot
Marie Gedda Styrelseledamot
Marianne Cervin Suppleant

Aleksandar Gavric Suppleant

Firmateckning

Foreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen, av ledamoéterna tva i férening.

Revisorer

KPMG AB Auktoriserad revisor Henrik Blom
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Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-06-13.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har ingen aktuell underhallsplan.

Avtal med leverantorer

Nabo

Las & Larm Upplands-Bro AB
Kungsholms Las AB

Element Hiss

Nordisk Portservice (garageport)
Telavox IP-telefoni

Ovrig verksamhetsinformation
P-platser:

Bostadsrattsforeningens medlemmar har tillgang till 38 p-platser i separat narliggande garage enligt avtal med Stockholms Stad
Parkerings AB.

| garaget finns det fyra stycken HKP-platser.

Tre av dessa hanteras av Star Park genom ett operatorsavtal mellan foreningen och Stockholms Stad Exploateringsnamnd som en
forutsattning for foreningens erhallande av bygglov.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Slutavrakning
Slutavrakning har skett enligt avtal 2024-08-31.

Placering av féreningens lan
Styrelsen valde att placera féreningslanen hos Handelsbanken per 2024-09-12 med en snittrdnta om 2,8 %.

Enligt styrelsens beslut 2024-10-29, 6ppnades ett placeringskonto i SHB for féreningens likviditetssaldo SEK 3 003 000, med i
dagslaget gillande ranta pa 2,8 % med 3 man bindningstid.

Placeringen forlangs automatiskt. Forsta mojliga utbetalningsdag 2025-01-27.

Ovriga uppgifter

Samtliga 138 lagenheter ar salda genom tecknande av upplatelseavtal.

Fardigstallande av byggnaden samt tilltradde etappvis med borjan i februari-2024.

Inga hyresavtal ar tecknade for lokalerna. Féreningen aberopar tills vidare hyresgaranti mot Balder.
Lokal 1 och 2 slutbesiktigade.

Lokal 3, de bakre utrymmena fardigstallda. Serveringsyta och kok kvarstar tills hyresgast tecknat hyreskontrakt.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 3 st. Tillkommande medlemmar under aret var 180 och avgaende medlemmar
under aret var 5. Vid rakenskapsarets slut fanns det 178 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 27 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2024 2023 2021/2022

(13 man)
Nettoomsattning 3725131 - -
Resultat efter fin. poster -407 186 - -
Soliditet (%) 86 - -
Arsavgift per kvm upplaten bostadsrétt, kr 466 - -
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter (%) 16,1 - -
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 14 462 - -
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 14 064 - -
Sparande per kvm totalyta, kr 624 - -
Elkostnad per kvm totalyta, kr 28 - -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 41 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 25 - -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 94 - -
Rantekanslighet (%) 31,04 - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som &ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedéma mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten (totalt 165 551 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell méatning av forbrukningen, och ingar darmed i

berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebirande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldréantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

| arets forlust ingar avskrivning med 5 149 897 kr. Avskrivningar ar en bokforingsmassig vardeminskning

av foreningens byggnad och posten paverkar inte foreningens likviditet. | enlighet med vad som forskrivs i foreningens stadgar skall
foreningens lopande verksamhet, amorteringar och avsattningar tackas av arsavgifter, vilket det gor.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2024

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 0 - 683 730 000 683 730 000
Fond, yttre underhall 0 - 54 249 54249
Balanserat resultat -271765 0 - -271765
Arets resultat 0 0 -407 186 -407 186
Eget kapital -271765 0 683 377 063 683 105 298
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -271765
Arets resultat -407 186
Totalt -678 951
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 221820
Balanseras i ny rékning -900 771
-678 951

Den ekonomiska stéllningen i ovrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 3725131 0
Ovriga rérelseintékter 17 683 659 14 530 594
Summa rorelseintakter 21 408 790 14 530 594
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7 -4 880 775 -884 993
Ovriga externa kostnader 8 -8 072731 -1847 908
Personalkostnader 9 -53 674 -122 926
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 149 897 0
Summa rorelsekostnader -18 157 077 -2 855 827
RORELSERESULTAT 3251713 11674 767
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 3005 817 6
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -6 664 715 -11674 773
Summa finansiella poster -3 658 899 -11 674 767
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -407 186 0
ARETS RESULTAT -407 186 0
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

TILLGANGAR NOT 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11 785479 103 264 481 250

Pagaende projekt 12 285033 251 673 090

Summa materiella anldggningstillgangar 785764 136 516 154 340

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 785 764 136 516 154 340

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 367 394 0

Ovriga fordringar 13 1179321 24 020 405

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 3875942 116 594

Summa kortfristiga fordringar 5422 657 24 136 999

Kassa och bank

Kassa och bank 4811517 25000

Summa kassa och bank 4811517 25000

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10234174 24161 999

SUMMA TILLGANGAR 795 998 310 540 316 340
Sida 7 av 15

Assently: f74fbc8296235513f5211b5al1f741dfeac86d0eb056c999cad44daedeae23e62d0339d904a58022b65e0e9d2abbbb11696d451a9638c827691dc88718124cd6



Brf Fabrique 46
769640-6979

Balansrakning

Arsredovisning 2024

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 683 730 000

Fond for yttre underhall 54249

Summa bundet eget kapital 683 784 249 0

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -271 765 -271 765

Arets resultat -407 186 0

Summa ansamlad forlust -678 951 -271 765

SUMMA EGET KAPITAL 683 105 298 -271 765

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 79 796 256

Summa langfristiga skulder 79 796 256 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 27 134 746 0

Leverantorsskulder 644 425 972 101

Skatteskulder 2719 259 882 510

Ovriga kortfristiga skulder 1688312 533859471

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 910014 4874023

Summa kortfristiga skulder 33 096 756 540 588 105

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 795998 310 540 316 340
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 3251713 11674 767
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 5149 897 0

8401610 11674 767
Erhallen rénta 3005 817 6
Erlagd ranta -11 365 638 -11674 773
Kassafléde fran I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 41788 0
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 18 714 342 -9624 534
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -265 418 922 231337876
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -246 662 792 221713 342
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -274 759 693 -140 606 819
Forvarv av finansiella tillgangar 0 -25 000
Avyttring av finansiella tillgangar 0 43 477
Kassafléde fran investeringsverksamheten -274 759 693 -140 588 342
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 683 784 249 0
Upptagna lan 107 065 001 0
Amortering av lan -133 999 -81 100 000
Forandring av checkrakningskredit -264 506 250 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 526 209 001 -81 100 000
ARETS KASSAFLODE 4786517 25000
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 25 000 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4811517 25 000
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Fabrique 46 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad 2012:1 (K3),

arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, el, kabel-tv, vatten och varme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 1%
Varme, sanitet 2%
Elinstallationer 2,5%
Fasad 2%
Fonster 2%
Tak 2,5%
Ventilation 4%
Hiss 2,5%
Styr och 6vervakning 6,67 %
Balkonger 1%

Markvéardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pa balansdagen har ett lagre varde an anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2024

2024 2023

Arsavgifter, bostader 3012 738 0
Hyresintakter, lokaler 262 975 0
Kabel-TV/Bredband 267 138 0
Vatten 26 359 0
El 139192 0
Ovriga intakter 16 729 0
Summa 3725131 0
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Avrédkningsposter Fastighets AB Balder 17 588 369 14530 594
Ovriga intakter 95290 0
Summa 17 683 659 14 530 594
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Fastighetsskotsel 124 689 0
Stadning 99 564 0
Besiktning och service 10 873 0
Ovrigt 51 750 0
Summa 286 876 0
NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 1860 0
Dérrar och las/porttele 12 736 0
VA 24047 0
Ventilation 2150 0
El 14 214 0
Hissar 16 213 0
Projekt, kostnadsfors 3325259 2
Summa 3396 479 2
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Arsredovisning 2024

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
Fastighetsel 212 986 0
Uppvarmning 313929 0
Vatten 187 989 0
Sophamtning 58 850 0
Summa 773754 0
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsakringar 105 122 2481
Bredband/Kabeltv 165 157 0
Fastighetsskatt 153 387 882510
Summa 423 666 884 991
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Marknadsféringskostnader 7 848 435 1847 908
Ovriga férvaltningskostnader 107 607 0
Revisionsarvoden 23875 0
Ekonomisk forvaltning 92 815 0
Summa 8072731 1847908
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 43211 78 750
Sociala avgifter 10463 44 176
Summa 53 674 122 926
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2024 2023
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 6 660 029 11674773
Ovriga rantekostnader 4686 0
Summa 6 664 715 11674773
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NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingédende 264 481 250 345 581 250

Omklassificering fran pagaende projekt 526 147 750 -81 100 000

Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 790 629 000 264 481 250

Ackumulerad avskrivning

Ingdende 0

Arets avskrivning -5 149 897

Utgdende ackumulerad avskrivning -5149 897 0

UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 785479 103 264 481 250

| utgdende restvdérde ingér mark med 440 700 089 54 086 000

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 270 000 000

Taxeringsvarde mark 206 165 000

Summa 476 165 000 0

NOT 12, PAGAENDE PROJEKT 2024 2023

Ingdende balans 251 673 090 29 966 271

Ink6p 274 759 693 221706 819

Omklassificering -526 147 750 0

Utgaende balans 285 033 251 673 090

NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31

Skattekonto 1109 309 6

Ovriga fordringar 70012 0

Avrakningskonto Balder Projektutveckling AB 0 24 020 399

Summa 1179 321 24 020 405
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NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 3716328 116 594
Fastighetsskotsel 43 569 0
Stadning 34790 0
Forsakringspremier 50317 0
Forvaltning 30938 0
Summa 3875942 116 594
NOT 15’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2027-09-30 2,68 % 53 465 502 0
Stadshypotek 2025-09-30 2,98 % 26 732 750 0
Stadshypotek 2028-09-30 2,74 % 26 732750 0
Summa 106 931 002 0
Varav kortfristig del 27 134 746 0

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 104 251 022 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas
som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 236 25000
El 62 809 0
Uppvarmning 88 957 0
Vatten 60128 0
Utgiftsrantor 148 100 4 849 023
Forutbetalda avgifter/hyror 524784 0
Beraknat revisionsarvode 25000 0
Summa 910 014 4 874 023
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 107 199 000 Inga
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Underskrifter

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Gunbritt Wistrand Johan Wahlstrom
Ordférande Styrelseledamot
Marie Gedda

Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

KPMG AB
Henrik Blom
Auktoriserad revisor
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Gunbritt Margareta Wistrand

gunbritt.wistrand@geddafast.se
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2025-06-10 10:11:36 (CET) \

Johan Wahlstrom

johan.wahlstrom@geddafast.se
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2025-06-10 10:14:41 (CET) \

Marie Helene Gedda

marie.gedda@geddafast.se
Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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Henrik Blom

henrik.blom@kpmg.se
Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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