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Vdlkommen till arsredovisningen for Brf Fabrikoren
Styrelsen uppréttar hirmed féljande arsredovisning for riakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Forvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehaller bland annat en allmin beskrivning av bostadsréttsforeningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information frén det gangna rikenskapséret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberittelsen ar om bostadsrattsféreningen
ar dkta eller odkta eftersom det senare medfér skattekonsekvenser for den som 4ger en bostadsritt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intakter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfér hela kostnaden pé en ging, utan
férdelar den &ver en lingre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsd inte nigot utflode av pengar. Manga nybildade féreningar gér stora
underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen &r en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en drsredovisning &r det alltid rakenskapsérets
sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsforening bestar eget kapital
oftast av insatser (och ibland upplételseavgifter), underhélisfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en
balansrakning ar alltid tillgéngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det dr det som &r "balansen” i
balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger séger kassaflédesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har okat eller minskat under éret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall riacker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrékningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som ldser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som 4r mer specifika forklaringar till resultat- och balansrékning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansridkningen 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 éver lanen, hur stora de dr, vilken
rdnta de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststélla Resultat- och Balansrédkningen, samt styrelsens
forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamél att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter,
lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning samt att i férekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.
Upplatelse far aven omfatta forrad, balkonger och takterrasser samt mark som ligger i anslutning till f6reningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt i féreningen som medlem har pé grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2023-05-31. Nuvarande stadgar registrerades 2023-05-31 hos Bolagsverket.

Sdte

Styrelsen har sitt site i Géteborgs kommun.

Foreningens skattemdssiga status

Féreningen ar inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsférening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen dr en
odkta bostadsrittsférening. Féreningen har for avsikt att bli en dkta bostadsrittsférening i enlighet med inkomstskattelagen.

Fastigheten

Foreningen har férvirvat fastgheten Olskroken 18:8 i Géteborgs kommun genom kép av samtliga aktier i JM TomLa AB.
Genomtransportkdp, daterat den 22 juni 2023, har férvarv av fastigheten transporterats till bostadsrattsféreningen och féreningen
overtogdidrmed dgandet av fastigheten. Forvarvet omfattar dven pabdrjad byggnation genom Totalentreprenadskontrakt tecknat med
JM AB(Entreprencren) den 22 juni 2023.

Avsikten &r att pa foreningens fastighet uppféra ett flerbostadshus med totalt 119 bostadsrattslidgenheter, total boarea ca.
7 202 m?, och 1 lokal med en total lokalarea om ca. 96 m* Enligt kostnadskalkylen kommer féreningen att disponera éver 48
parkeringsplatser varav 27 i eget garage samt 21 i externt garage som &r férsedda med laddpunkt for elbil.

Fastigheten kommer under entreprenadtiden vara férsikrad genom Entreprendrens forsorg.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen férvirvar fastigheten till ett pris som understiger tillgingens marknadsvirde t.ex.genom
s.k. paketering.

| samband med féreningens fastighetskép uppkom en latent skatteskuld. Om féreningen i framtiden séljer del aveller hela fastigheten
blir skatten aktuell. Den latenta skatteskulden berdknas uppga till ca 17 MSEK. Bokféringsméssigt véarderasskulden till O kr.

Svanenmdrkning

Entreprencren arbetar for ett hallbart boende genom att miljémarka sina egenutvecklade bostdder med den nordiska markningen
Svanen. Att entreprendrens hus ar miljdmarkta innebar att Svanens organisation granskar och verifierar att entreprenéren uppfyller
hogt stéllda miljckrav.

Trygg BRF-mdrkning

Trygg BRF &r framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrattsmarknad i Sverige for att géra marknaden fér nyproduktion mer
vilfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre kategorier: ekonomi, langsiktighet och trygghet. Dessa krav
uppfyller fler och tuffare villkor dn vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kraver. For att sikerstilla en réttssiker process
utfardas sjdlva markningen av Trygg BRF av den oberoende aktdren Gar-Bo Férsikring AB. Entreprendren har ansékt om
kvalitetsmarkning och det stiller utékade krav pa nyckeltal i kostnadskalkyl/ekonomisk plan.
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Foreningens ekonomi

Kostnadskalkyl
Styrelsen har justerat kostnadskalkylen for féreningens kommande verksamhet daterad 8 mars 2024, vilken ersitter den tidigare
kostnadskalkylen. Tillstand att ta emot forskott fér bostadsritt erhélls av Bolagsverket den 13 september 2024.

Byggnadens anskaffningskostnad inklusive reservering fér oférutsedda kostnader (likviditetsreserv) ar berdknad till 528 140 000 kr
vilket planeras finansieras genom lan om 109 520 000 kr samt insatser och upplatelseavgifter om 418 620 000 kr. Arsavgift for
lagenhetberaknas enligt kostnadskalkylen uppgé i genomsnitt till ca. 872 kr/m? och &r samt insatser och upplatelseavgifter till ca.
58 126 kr/m”.

Inflyttningen i féreningens fastighet berdknas paborjas under december 2025. Vid arets slut var 40 bostadsritter tecknade med
férhandsavtal for vilka forskott har inbetalats.

Styrelsens sammansdttning

Kjell Thornblad Ordférande, Styrelseledamot
Carita Kalén Styrelseledamot 1)

Johan Lundborg Styrelseledamot 1)

Marie Sj6lander Styrelsesuppleant 1)

1) utsedd Gar-Bo Férsakring AB

For styrelsens ledaméter finns ansvarsférsakring inklusive rattsskyddsforsakring tecknad hos foérsakringsbolaget Trygg-Hansa.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i férening.

Revisorer

Arvid Andersson  Auktoriserad revisor  Ernst & Young AB

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-05-21.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 3 protokollférda sammantréden.

Teknisk status

Foreningen har ingen aktuell underhallsplan.

Avtal med leverantorer

Ekonomisk férvaltning  [M@Home AB

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets bérjan och vid rakenskapsarets slut ér fyra.
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Flerdrsoversikt

NYCKELTAL 2024 2023
Nettoomsittning - -
Resultat efter fin. poster - -
Soliditet (%) 1 1

Yttre fond

Skuldsattning per upplaten
bostadsratt

Skuldséttning per kvm totalyta
Sparande per kvm, totalyta
Elkostnad per kvm totalyta
Varmekostnad per kvm totalyta
Vattenkostnad per kvm totalyta
Energikostnad per kvm totalyta

Genomsnittlig skuldranta %

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som &r finansierat med det egna kapitalet.

Foreningen har inget resultat vilket gor att vissa nyckeltal inte kunnat beréknas.

Fordndringar i eget kapital

Arsredovisning 2024

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS
2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 2 100 000 - 1900 000 4 000 000
Fond, yttre underhall 0 - - 0
Balanserat resultat 0 0 - 0
Arets resultat 0 0 - 0
Eget kapital 2 100 000 0 1900 000 4 000 000

Resultatdisposition

Foreningen har inte uppburit nagra intakter och/eller kostnader dirmed finns inget resultat att disponera.

Den ekonomiska stillningen i dvrigt framgar av féljande resultat- och balansrikning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2024

Resultatrdkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
RORELSERESULTAT 0 0
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 0 0
ARETS RESULTAT 0 0
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Balansrdkning

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstiligangar

Pagdende nyanldggning 3 280 689 000 140 689 000
Summa materiella anlidggningstillgangar 280 689 000 140 689 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 280 689 000 140 689 000

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4 18 735 223
Summa kortfristiga fordringar 18 735 223

Kassa och bank

Kassa och bank 4 006 265 2124777
Summa kassa och bank 4 006 265 2124 777
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 025 000 2 125 000
SUMMA TILLGANGAR 284 714 000 142 814 000
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Arsredovisning 2024

Balansrdkning

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

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5 4 000 000 2 100 000
Summa bundet eget kapital 4 000 000 2 100 000
SUMMA EGET KAPITAL 4 000 000 2 100 000
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv 6 275 480 000 140 714 000
Summa langfristiga skulder 275 480 000 140 714 000
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 5234 000 0
Summa kortfristiga skulder 5234 000 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 284 714 000 142 814 000
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Arsredovisning 2024

Kassaflodesanalys
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 0 0
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

0 0
Kassafléde fran I6pande verksamheten fére férindringar av 0 0
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -18 512 -223
Okning (+), minskning () kortfristiga skulder 5234 000 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 5215 488 -223
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anlaggningstillgingar -140 000 000 -140 689 000
Forvary av finansiella tillgangar 0 -81 967 441
Avyttring av finansiella tillgangar 0 81 967 441
Kassafléde fran investeringsverksamheten -140 000 000 -140 689 000
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 1900 000 2 100 000
Upptagna lan 134 766 000 140 714 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 136 666 000 142 814 000
ARETS KASSAFLODE 1 881 488 2124 777
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2124 777 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4 006 265 2124777

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Fabrikéren har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR (2012:1) Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Principerna dr oférindrade jamfort med foregdende ar.

Forvarvet av fastigheten har redovisats enligt RedU 9 Bostadsrittforeningars forvar via aktiebolag.

Intdkter och kostnader fore avrdkning

Foéreningens intdkter respektive I6pande drifts- och forvaltningskostnader fram till och med avrdkningstidpunkten kvittas motkostnader
respektive intikter enligt avtal med entreprendren. De avtalsenliga kostnaderna och intikterna uppstar pga. att entreprendéren enligt
totalentreprenadkontrakt erhdller intikter och kostnader fran verksamheten fram till avrikningen mellan féreningoch entreprendr.
Detta avviker mot den grundliggande redovisningsprincipen om kvittningsférbud. Skélet till denna avvikelse &r att detférenklar
forstéelsen av arsredovisningen fér medlemmarna och foérbéttrar jgmférbarheten av resultatposterna infér kommande ar.Féreningen
bedémer vidare att den anvinda principen &r vanligt férekommande inom branschen och ger en rittvisande bild avstillning och
resultat.

Intékter som inte redovisas pa grund av kvittning uppgar till O kr. Storleken pa drifts- och férvaltningskostnader som kvittats lamnasinte
eftersom dessa kostnader inte sdrskiljs frdn kostnader fér byggentreprenaden och skulle behévas tas fram schablonmassigt ochdarmed
ha begransat informationsvérde.

Anldggningstillgdngar

Foreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pégaende nyanlaggning i balansrakningen.
Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att féreningens byggnad
fardigstalls.

NOT 2, RESULTAT FRAN ANDELAR I DOTTERBOLAG

2024-12-31 2023-12-31

Virdeéverfdring fran dotterbolag 0 81 942 441
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 0 -81 942 441
Forsiljning av aktier i dotterbolag 0 0
0 0
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NOT 3, PAGAENDE NYANLAGGNING

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 140 689 000 0
Inkop av fastighet fran dotterbolag till bokfért 0 12521 559
virde
Vardeo6verforing fran dotterbolag 0 81 942 441
Nedlagda kostnader 140 000 000 46 225 000
Reglering enligt tillagg till aktiedverlatelseavtal 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 280 689 000 140 689 000
NOT 4, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Fordran Entreprenér 18 735 223
Summa 18 735 223
NOT 5, MEDLEMSINSATSER
Insatsen till féreningen betalas i flera delar, férsta delen dven fére medlemskap. Inbetalningen hanteras och bokférs som bundet eget
kapital.
NOT 6, BYGGNADSKREDITIV 2024-12-31 2023-12-31
Byggnadskreditiv 275 480 000 140 714 000
Summa 275 480 000 140 714 000
Beviljat kreditiv uppgar till 275 480 000 SEK.
NOT 7, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning Inga Inga
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Underskrifter

Goteborg den dag som framgér av vara elektroniska signaturer

Kjell Thornblad Carita Kalén
Ordférande, Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Lundborg

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Arvid Andersson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Fabrikéren, org.nr 769641 - 9386

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrétts-
féreningen Fabrikéren for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga av-
seenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att an-
vdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera fére-
ningen, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot real-
istiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt om-
doéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revis-
jonsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att ut-
gdéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision fér att ut-
forma granskningsatgarder som &r ldmpliga med hdnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osé&-
kerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om féreningens for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revis-
jonsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfak-
torn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifi-
era uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser base-
ras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att en férening inte l1angre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Fabrikéren fér &r 2024 samt av forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som férening-
ens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvalt-
ningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma foéreningens ekonomiska situat-
jon och att tillse att féreningens organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pdnagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller fdrsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Goéteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Arvid Andersson
Auktoriserad revisor
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Vdlkommen till arsredovisningen for Brf Fabrikoren
Styrelsen uppréttar hirmed féljande arsredovisning for riakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Innehdll

Kort guide till lasning av arsredovViSNINGEN .......ciieietiiiiiitaerietiitecetesteeereitacessesscessssacaseasscasans s. 1
FOrvaltningsberdttelse ........ ..o i e s. 1
RESURALIAKNING ...\ e e e e e s. 1
BalanSraKNiNg . v et e e s. 1
KaSSAflOESANAIYS ..\ vttt e e s. 1
LI P s. 1
LT {31 s. 1

Forvaltningsberadttelse .......ciciiiiiiiiiiiiiiiaiiiiiieiiiiiiestiteectaieecssstasctassssssssssscssscsscsssssscsses Su2
VIS AN N .. e s.2
MedlemSINfOrmMation ........ o i e e s.3
Fler@rSOVRISIKE .. v e e e e s. 4
FOrandringar | et KaPital ... ... . it e e s.4
RESURALAISPOSILION ...ttt ettt ettt et ettt et ettt s. 4

Resultatrakning ....ouiiieiierieeeeieieieieceseisieieeassesesscasacacscscssssasassesssssstssesasssscscssasasscssssssass Sul

Balansrakning .....euieieeeeieeitieeeenesieestesaieesecssssesaseasscssssssssaasscssssssassassessssscassasssssssscsasas a6

Kassaflodesanalys .....cuuuiiiiieiiiiieaiaeeieeieeteienereseeseteeeereeseesaseeenaressssassssarencassassssaaracsnes s. 8





Brf Fabrikoren Arsredovisning 2024
769641-9386

Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Forvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehaller bland annat en allmin beskrivning av bostadsréttsforeningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information frén det gangna rikenskapséret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberittelsen ar om bostadsrattsféreningen
ar dkta eller odkta eftersom det senare medfér skattekonsekvenser for den som 4ger en bostadsritt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intakter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfér hela kostnaden pé en ging, utan
férdelar den &ver en lingre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsd inte nigot utflode av pengar. Manga nybildade féreningar gér stora
underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen &r en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en drsredovisning &r det alltid rakenskapsérets
sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsforening bestar eget kapital
oftast av insatser (och ibland upplételseavgifter), underhélisfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en
balansrakning ar alltid tillgéngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det dr det som &r "balansen” i
balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger séger kassaflédesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har okat eller minskat under éret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall riacker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrékningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som ldser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som 4r mer specifika forklaringar till resultat- och balansrékning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansridkningen 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 éver lanen, hur stora de dr, vilken
rdnta de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststélla Resultat- och Balansrédkningen, samt styrelsens
forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamél att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter,
lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning samt att i férekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.
Upplatelse far aven omfatta forrad, balkonger och takterrasser samt mark som ligger i anslutning till f6reningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt i féreningen som medlem har pé grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2023-05-31. Nuvarande stadgar registrerades 2023-05-31 hos Bolagsverket.

Sdte

Styrelsen har sitt site i Géteborgs kommun.

Foreningens skattemdssiga status

Féreningen ar inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsférening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen dr en
odkta bostadsrittsférening. Féreningen har for avsikt att bli en dkta bostadsrittsférening i enlighet med inkomstskattelagen.

Fastigheten

Foreningen har férvirvat fastgheten Olskroken 18:8 i Géteborgs kommun genom kép av samtliga aktier i JM TomLa AB.
Genomtransportkdp, daterat den 22 juni 2023, har férvarv av fastigheten transporterats till bostadsrattsféreningen och féreningen
overtogdidrmed dgandet av fastigheten. Forvarvet omfattar dven pabdrjad byggnation genom Totalentreprenadskontrakt tecknat med
JM AB(Entreprencren) den 22 juni 2023.

Avsikten &r att pa foreningens fastighet uppféra ett flerbostadshus med totalt 119 bostadsrattslidgenheter, total boarea ca.
7 202 m?, och 1 lokal med en total lokalarea om ca. 96 m* Enligt kostnadskalkylen kommer féreningen att disponera éver 48
parkeringsplatser varav 27 i eget garage samt 21 i externt garage som &r férsedda med laddpunkt for elbil.

Fastigheten kommer under entreprenadtiden vara férsikrad genom Entreprendrens forsorg.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen férvirvar fastigheten till ett pris som understiger tillgingens marknadsvirde t.ex.genom
s.k. paketering.

| samband med féreningens fastighetskép uppkom en latent skatteskuld. Om féreningen i framtiden séljer del aveller hela fastigheten
blir skatten aktuell. Den latenta skatteskulden berdknas uppga till ca 17 MSEK. Bokféringsméssigt véarderasskulden till O kr.

Svanenmdrkning

Entreprencren arbetar for ett hallbart boende genom att miljémarka sina egenutvecklade bostdder med den nordiska markningen
Svanen. Att entreprendrens hus ar miljdmarkta innebar att Svanens organisation granskar och verifierar att entreprenéren uppfyller
hogt stéllda miljckrav.

Trygg BRF-mdrkning

Trygg BRF &r framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrattsmarknad i Sverige for att géra marknaden fér nyproduktion mer
vilfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre kategorier: ekonomi, langsiktighet och trygghet. Dessa krav
uppfyller fler och tuffare villkor dn vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kraver. For att sikerstilla en réttssiker process
utfardas sjdlva markningen av Trygg BRF av den oberoende aktdren Gar-Bo Férsikring AB. Entreprendren har ansékt om
kvalitetsmarkning och det stiller utékade krav pa nyckeltal i kostnadskalkyl/ekonomisk plan.
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Foreningens ekonomi

Kostnadskalkyl
Styrelsen har justerat kostnadskalkylen for féreningens kommande verksamhet daterad 8 mars 2024, vilken ersitter den tidigare
kostnadskalkylen. Tillstand att ta emot forskott fér bostadsritt erhélls av Bolagsverket den 13 september 2024.

Byggnadens anskaffningskostnad inklusive reservering fér oférutsedda kostnader (likviditetsreserv) ar berdknad till 528 140 000 kr
vilket planeras finansieras genom lan om 109 520 000 kr samt insatser och upplatelseavgifter om 418 620 000 kr. Arsavgift for
lagenhetberaknas enligt kostnadskalkylen uppgé i genomsnitt till ca. 872 kr/m? och &r samt insatser och upplatelseavgifter till ca.
58 126 kr/m”.

Inflyttningen i féreningens fastighet berdknas paborjas under december 2025. Vid arets slut var 40 bostadsritter tecknade med
férhandsavtal for vilka forskott har inbetalats.

Styrelsens sammansdttning

Kjell Thornblad Ordférande, Styrelseledamot
Carita Kalén Styrelseledamot 1)

Johan Lundborg Styrelseledamot 1)

Marie Sj6lander Styrelsesuppleant 1)

1) utsedd Gar-Bo Férsakring AB

For styrelsens ledaméter finns ansvarsférsakring inklusive rattsskyddsforsakring tecknad hos foérsakringsbolaget Trygg-Hansa.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i férening.

Revisorer

Arvid Andersson  Auktoriserad revisor  Ernst & Young AB

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-05-21.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 3 protokollférda sammantréden.

Teknisk status

Foreningen har ingen aktuell underhallsplan.

Avtal med leverantorer

Ekonomisk férvaltning  [M@Home AB

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets bérjan och vid rakenskapsarets slut ér fyra.
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Flerdrsoversikt

NYCKELTAL 2024 2023
Nettoomsittning - -
Resultat efter fin. poster - -
Soliditet (%) 1 1

Yttre fond

Skuldsattning per upplaten
bostadsratt

Skuldséttning per kvm totalyta
Sparande per kvm, totalyta
Elkostnad per kvm totalyta
Varmekostnad per kvm totalyta
Vattenkostnad per kvm totalyta
Energikostnad per kvm totalyta

Genomsnittlig skuldranta %

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som &r finansierat med det egna kapitalet.

Foreningen har inget resultat vilket gor att vissa nyckeltal inte kunnat beréknas.

Fordndringar i eget kapital

Arsredovisning 2024

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS
2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 2 100 000 - 1900 000 4 000 000
Fond, yttre underhall 0 - - 0
Balanserat resultat 0 0 - 0
Arets resultat 0 0 - 0
Eget kapital 2 100 000 0 1900 000 4 000 000

Resultatdisposition

Foreningen har inte uppburit nagra intakter och/eller kostnader dirmed finns inget resultat att disponera.

Den ekonomiska stillningen i dvrigt framgar av féljande resultat- och balansrikning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2024

Resultatrdkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
RORELSERESULTAT 0 0
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 0 0
ARETS RESULTAT 0 0
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Balansrdkning

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstiligangar

Pagdende nyanldggning 3 280 689 000 140 689 000
Summa materiella anlidggningstillgangar 280 689 000 140 689 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 280 689 000 140 689 000

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4 18 735 223
Summa kortfristiga fordringar 18 735 223

Kassa och bank

Kassa och bank 4 006 265 2124777
Summa kassa och bank 4 006 265 2124 777
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4 025 000 2 125 000
SUMMA TILLGANGAR 284 714 000 142 814 000
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Arsredovisning 2024

Balansrdkning

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

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5 4 000 000 2 100 000
Summa bundet eget kapital 4 000 000 2 100 000
SUMMA EGET KAPITAL 4 000 000 2 100 000
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv 6 275 480 000 140 714 000
Summa langfristiga skulder 275 480 000 140 714 000
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 5234 000 0
Summa kortfristiga skulder 5234 000 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 284 714 000 142 814 000
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Arsredovisning 2024

Kassaflodesanalys
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 0 0
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

0 0
Kassafléde fran I6pande verksamheten fére férindringar av 0 0
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -18 512 -223
Okning (+), minskning () kortfristiga skulder 5234 000 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 5215 488 -223
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anlaggningstillgingar -140 000 000 -140 689 000
Forvary av finansiella tillgangar 0 -81 967 441
Avyttring av finansiella tillgangar 0 81 967 441
Kassafléde fran investeringsverksamheten -140 000 000 -140 689 000
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 1900 000 2 100 000
Upptagna lan 134 766 000 140 714 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 136 666 000 142 814 000
ARETS KASSAFLODE 1 881 488 2124 777
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2124 777 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 4 006 265 2124777

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Fabrikéren har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR (2012:1) Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Principerna dr oférindrade jamfort med foregdende ar.

Forvarvet av fastigheten har redovisats enligt RedU 9 Bostadsrittforeningars forvar via aktiebolag.

Intdkter och kostnader fore avrdkning

Foéreningens intdkter respektive I6pande drifts- och forvaltningskostnader fram till och med avrdkningstidpunkten kvittas motkostnader
respektive intikter enligt avtal med entreprendren. De avtalsenliga kostnaderna och intikterna uppstar pga. att entreprendéren enligt
totalentreprenadkontrakt erhdller intikter och kostnader fran verksamheten fram till avrikningen mellan féreningoch entreprendr.
Detta avviker mot den grundliggande redovisningsprincipen om kvittningsférbud. Skélet till denna avvikelse &r att detférenklar
forstéelsen av arsredovisningen fér medlemmarna och foérbéttrar jgmférbarheten av resultatposterna infér kommande ar.Féreningen
bedémer vidare att den anvinda principen &r vanligt férekommande inom branschen och ger en rittvisande bild avstillning och
resultat.

Intékter som inte redovisas pa grund av kvittning uppgar till O kr. Storleken pa drifts- och férvaltningskostnader som kvittats lamnasinte
eftersom dessa kostnader inte sdrskiljs frdn kostnader fér byggentreprenaden och skulle behévas tas fram schablonmassigt ochdarmed
ha begransat informationsvérde.

Anldggningstillgdngar

Foreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pégaende nyanlaggning i balansrakningen.
Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att féreningens byggnad
fardigstalls.

NOT 2, RESULTAT FRAN ANDELAR I DOTTERBOLAG

2024-12-31 2023-12-31

Virdeéverfdring fran dotterbolag 0 81 942 441
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 0 -81 942 441
Forsiljning av aktier i dotterbolag 0 0
0 0
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NOT 3, PAGAENDE NYANLAGGNING

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 140 689 000 0
Inkop av fastighet fran dotterbolag till bokfért 0 12521 559
virde
Vardeo6verforing fran dotterbolag 0 81 942 441
Nedlagda kostnader 140 000 000 46 225 000
Reglering enligt tillagg till aktiedverlatelseavtal 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 280 689 000 140 689 000
NOT 4, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Fordran Entreprenér 18 735 223
Summa 18 735 223
NOT 5, MEDLEMSINSATSER
Insatsen till féreningen betalas i flera delar, férsta delen dven fére medlemskap. Inbetalningen hanteras och bokférs som bundet eget
kapital.
NOT 6, BYGGNADSKREDITIV 2024-12-31 2023-12-31
Byggnadskreditiv 275 480 000 140 714 000
Summa 275 480 000 140 714 000
Beviljat kreditiv uppgar till 275 480 000 SEK.
NOT 7, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning Inga Inga
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Underskrifter

Goteborg den dag som framgér av vara elektroniska signaturer

Kjell Thornblad Carita Kalén
Ordférande, Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Lundborg

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Arvid Andersson

Auktoriserad revisor
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