ARSREDOVISNING
for

Brf Fabriken i Nacka

Org.nr. 769638-9829

Styrelsen far hiirmed avlimna arsredovisning for rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2

- resultatrikning 5

- balansrékning 6

- kassaflodesanalys 8

- noter 9

- underskrifter 13



Brf Fabriken i Nacka
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar uppréttad i1 svenska kronor, SEK.
Verksamheten
Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2020-09-10.

Foreningens verksamhet kommer beskattas som ett privatbostadsforetag.

Med privatbostadsforetag avses bl a en svensk ekonomisk forening vars verksamhet till klart Gvervigande del bestar i
att at sina medlemmar tillhandahalla bostidder i byggnader som 4dgs av foreningen.

Kommunal avgift for ar 1 - 15 efter faststillt virdear utgar ej. Fran ar 16 utgér hel fastighetsskatt enligt géllande regler.

Fastigheten

Foreningen dger fastigheten Nacka Sickladn 362:4. Fastigheten har andelar i gemensamhetsanlédggningarna Nacka Sickladn
GA:173-175. Gemensamhetsanldggningarna forvaltar garage, 2 innergardar och servicerum/logistikrum.
Inflyttning skedde under vintern 2023 och varen 2024.

Fastigheten bestar av ca 49 ldgenheter, total BOA c:a 3 120 m2.

Foreningen disponerar 24 parkeringsplatser varav 23 i garage.

Fastighetsforsdkring har tecknats till fullvirde hos Brandkontoret.

Garantitiden 4r 5 ar och garantibesiktning kommer att ske under 2026.

GAR-BO Forsikring AB har utstillt en sidkerhet for inbetalda forskott.

Fastigheten dr upplaten med dganderitt.

Bostadsrittsforeningen har ingen aktuell underhéllsplan.

Foreningen har tecknat entreprenadavtal med Besqab Projektutveckling AB.

Den slutgiltiga anskaffningskostnaden har uppgatt till 298 500 000 kr.

Byggentreprenoren star for samtliga kostnader fram till tidpunkten for 6verldmnandet (2024-04-30) inkl
fastighetsskatt och eventuell inkomstskatt for hela aret enligt entreprenadavtalet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Resultatet efter avskrivningar dr negativt. Rorelseresultatet fore avskrivningar landar pa 1 124 Tkr,
vilket innebdr att det har funnits medel for att ticka de I6pande kostnaderna.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har haft féljande sammansittning t o m 2024-05-29:

Toni Lahdo, ledamot, ordférande
Hans Svedberg, ledamot
Henrietta Ludwig, ledamot

Suppleant har varit Jennie Svedberg.

Den av byggentreprendren utsedda styrelsen valde att i april 2024 binda féreningens samtliga tre lan till
fast rinta med 2, 3 resp. 4 ars 16ptid. Réntenivaerna framgar pa annan plats i denna arsredovisning.

Styrelsen har haft féljande sammansittning efter ordinarie foreningsstimma 2024-05-29:
Camilla Wallin, ledamot, ordférande

Bjorn Evers, ledamot

Kristina Groth Zabell, ledamot

Bjorn Zabell, ledamot

Suppleanter har varit Per Olof Gunnesson, Charlotta Halling och Rickard Rosén.

Till f6ljd av att Camilla Wallin fatt fast anstillning hos Besqab sa avgick hon som ordférande for foreningen
fran 2024 12 31. Fran samma datum utsags som ny ordforande Kristina Groth Zabell.

Styrelsen har under aret arbetat med flera foreningsangelidgenheter i produktionsskedet samt avhallit

10 protokollfoérda sammantréden.
Ordinarie foreningsstimma holls 2024-05-29.
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Revisor
Ernst & Young AB - Uppsala

Bostadsrittsforeningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Besqab Forvaltning AB.

Arsavgifter
Medlemsavgifter for 2025 hojs med 5% fran 2025-01-01

Foreningens site dr Nacka.

Flerarsoversikt

2024
Nettoomsittning 2103 634
Res. efter finansiella poster -2 653 505
Soliditet (%) 84,80
Arsavgift upplaten med bostadsriitt
(kr/kvm) 474
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintédkter (%) 85,4
Skuldsittning (kr/kvm) 11 164
Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm) 14 080
Sparande (kr/kvm) -26
Rintekénslighet (%) 24
Energikostnad (kr/kvm) 149
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Bostadsrittsyta uppgar till 3 120 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 3 935 kvadratmeter.

- Nettoomsittning: Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intiktskorrigeringar
- Res. efter finansiella poster: Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intékter och kostnader
- Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
- Arsavgift per m2: Arsavgift dividerat med yta upplaten med bostadsriitt
- Arsavg andel tot rorelseint (%): Arsavgifternas andel i procent av de totala intikterna

- Skuldsittning per m2 - 1: Réntebdrande skulder / yta upplaten med bostadsritt och hyresriitt
- Skuldsittning per m2 - 2: Réntebdrande skulder / yta upplaten med bostadsritt
- Sparande per m2: Arets resultat + rets avskrivningar + drets utrangeringar - kostnadsfort planerat underhall / yta upplaten med

bostadsritt och hyresritt

- Rintekinslighet: Utgiftsokning vid en procentsats hojd réinta / arsavgifter
- Energikostnad per m2: Kostnad uppvirmning, el och vatten / yta upplaten med bostadsritt och hyresritt

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan 74
Antal tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 15
Antal avgiaende medlemmar under rikenskapsaret 13
Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 76
Foréandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Uppskrivn.- Fritt eget

insatser avgifter underhall fond kapital

Belopp vid arets ingang 252906 500 0 0 0 0
Okning av insatskapital 4198 500 0
Omfordelning -81 821 500 81 821 500 0 0 0
Arets forlust -2 653 505
Belopp vid arets utgéng 175 283 500 81 821 500 0 0 -2 653 505
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Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till féreningsstimmans forfogande star

arets forlust -2 653 505
-2 653 505

Styrelsen foreslar att

till fond for yttre underhall avsitts 62712

i ny rdkning overfores -2 716 217
-2 653 505

Betriffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillh6rande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avkrivning av materiella anliggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

[o BN ]
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
]?alanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
11
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KASSAFLODESANALYS
Not
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rinta m.m.
Erlagd réinta
Betald fastighetsskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av byggnader och mark

Forviry av pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar

Forsiljning av pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Forséljning av andelar i koncernforetag

AN

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Upptagna langfristiga lan

Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foriandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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NOTER

Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Principerna ir oforandrade jamfort med féregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

eriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsiittning till fond for yttre underhall gors arligen med ett belopp motsvarande minst det belopp som
angetts i ekonomisk plan intill dess foreningen upprittat en underhéllsplan. Dérefter skall avsittning ske
enligt underhallsplan. Denna 6verforing gors mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats
av stdmman, och tas ej som kostnad i resultatrikningen.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade avskrivningar

och eventuella nedskrivningar.

Materiella anlidggningstillgdngar har delats upp pa betydande komponenter nir komponenterna har vésentligt olika
forbrukningstid.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvirdet minskat med ett berdknat restvirde om detta dr vésentligt.
Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Antal ar
Byggnader:
Stomme och grund 120
Stomkompletteringar / innerviggar 50
Inre ytskikt 25
Fasad & Fonster 50
Yttertak 40
Maskiner och andra tekniska anldggningar:
Virme och Sanitet (VS), El, Ventilation,
Hiss etc, Styr och 6vervakning 20-60
Restpost 50

Intiktsredovisning i
Intikter redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Arsavgifter och hyror
aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belper pa rikenskapsaret redovisas som intikt.

Inkomstskatt

Bostadsrittsforeningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten ej heller for rinteinkomster till den del de tillhor
fastigheten. Endast inkomster som inte hor till fastigheten skall tas upp till beskattning.
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NOTER

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Noter till resultatrikningen

Not2  Nettoomséittning 2024 2023
Arsavgifter 1797 216 0

Hyror p-platser 174 658 0

El- & vv-forbrukning 67 431 0

Ovriga intikter 64 329 0

2103 634 0

Besqab Projektutveckling AB erhéller samtliga intikter fram t o m avrikningsdagen (2024-04-30).

Not3  Ovriga externa kostnader 2024 2023
Revision 26 417 0
Hyrbilskostnader 57 974 0
Bankkostnader 2 607 0
Kontorsmaterial 598 0

87 596 0

Besqab Projektutveckling AB star for samtliga kostnader fram t o m avrikningsdagen (2024-04-30).

Not4  Personal 2024 2023
Loner och ersittningar 49 000 0

Sociala kostnader 15 396 0

64 396 0

Noter till balansrikningen

Not5 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Inkop 1 000 000 0
Omklassificeringar 298 600 000 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 299 600 000 0
Arets avskrivningar -2 474 544 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 474 544 0
Utgaende redovisat vérde 297 125 456 0
Redovisat virde byggnader 193 213 456 0
Redovisat virde mark 103 912 000 0

297 125 456 0
Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter: 124 000 000 0

varav byggnader: 88 000 000 0

Sida 10 av 13



Brf Fabriken i Nacka
Org.nr. 769638-9829

NOTER

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Pagaende nyanléiggningar och forskott avseende
materiella anliiggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende redovisat virde

Ovriga fordringar

Entreprenor
Besqab Forvaltning
Waybler

SKV

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Fastighetsforsikring
Infometric

Hiss
Bredband/Internet

Langfristiga skulder

Amortering inom 2 till 5 ar

SEB 48461220 14 698 333 4,31% 2026-04-25
SEB 48461263 14 698 333 4,15% 2027-04-28
SEB 48461271 14 533 334 4,08% 2028-04-28

Ovriga kortfristiga skulder

Moms SKV
Byggnadskreditiv
Entreprenor

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Manadsavgifter
Styrelsearvode + uppl soc avg
Réntor

Revision

Ovriga noter

Not 12

Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
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NOTER

Not 13  Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

- Arsavgifterna hojdes med 5% fran 2025-01-01

- For att oka styrelsens resurser bland annat infor det stora "6vertagande arbetet fran byggentreprentren” kallade styrelsen
till extra foreningsstimma den 29 januari 2025, varvid
styrelsen fick foljande sammanséttning:

Kristina Groth Zabell, ledamot, ordférande

Bjorn Evers, ledamot

Bjorn Zabell, ledamot

Rickard Rosén, ledamot

Per Olof Gunnesson, ledamot

Charlotta Halling, suppleant

Birgitta Torstensson, suppleant

Casper Dudarenko, suppleant

- Ordinarie foreningsstimma 4r planerad att hallas 2025-06-02
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Nacka, det datum som framgér av var elektroniska underskrift.

Kristina Groth Zabell Bjorn Evers
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ordforande

Rickard Rosén Bjorn Zabell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Olof Gunnesson
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har 1dmnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor
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Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt

definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan

darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt

forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Per Olof Gunnesson

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-04-25 13:04:22 GMT+02:00
Transaktions-1D: a4bdce7564544ba091615e7f798f8359

Underskrift 3

Namn: Bjérn Zabell

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-04-26 14:11:23 GMT+02:00
Transaktions-1D: b84c449cb8ce484cb3744cdebdbbasf

Underskrift 5

Namn: Rickard Rosén

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-04-30 14:33:18 GMT+02:00
Transaktions-ID: 830444f4067a4b9d897410e1f0243e04

(HD Hogia Signit

Underskrift 2

Namn: Kristina Groth Zabell

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-04-26 14:08:22 GMT+02:00
Transaktions-1D: 4acf39a92c1c46¢2801bc11fffc6dbba

Underskrift 4

Namn: Bjérn Evers

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-04-30 12:48:46 GMT+02:00
Transaktions-ID: fe1785468ec74b619fb930fa0a500334

Underskrift 6

Namn: Pontus Ohlsson

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2025-05-05 13:24:30 GMT+02:00
Transaktions-ID: dd5aa82405f14e12a21d3ff1c332b7f4
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