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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Viktiga forhallanden och vésentliga hindelser
Verksamhetens art och inriktning

Bostadsrattsforeningen Gourmet, org nr 769640-0188, med sate i Stockholm ar ett privatbostadsféretag som registrerades
hos Bolagsverket 2021-05-27. Féreningens rakenskapsar: 0101-1231

Foreningens huvudsakliga andamal &r att i féreningens hus upplata bostadslagenheter at féreningens medlemmar utan
tidsbegransning. Foreningen ager och forvaltar fastigheten Stockholm Gangaren 23 med adress Sankt Géransgatan 143F, 112
17 Stockholm.

Fastighetsreglering vann laga kraft 2022-05-30. Fastigheten Gangaren 23 ar en 2D fastighet, som ags av
bostadsrattsforeningen. Féreningen ager marken genom dganderatt.

Ovriga viktiga férhéllanden och visentliga héndelser

Foreningen har under rékenskapsaret haft totalt nio styrelseméten varav ett ar konstituerande méte. Vidare har foreningen
haft en arsstamma (2024-05-17).

Foreningen har under 2024 tecknat forhandsavtal pa 5 lagenheter, vilket ar lagre &n prognostiserat. Styrelsen tecknade ett
férmedlingsavtal med Lihuvud Makleri AB, vilket bdrjade galla 2024-01-01. Detta avtal valdes att sdgas upp 2024-10-31 och ett
nytt formedlingsavtal tecknades med Widerlév nyproduktion AB 2024-12-06.

Under rékenskapsaret har byggrattens reversvarde skrivits ned fran 185 mkr till 115 mkr. Detta har aven resulterat i en slutlig
lagre total rantekostnad pa reversens varde utifran procentsatsen 2%. Nedskrivningen beror pa 6kade produktionskostnader
i form av omfattande markarbete, inflation/index, tidsférseningar samt om projektering av projektet till foljd av att en
underleverantor till totalentreprenaden gatt i konkurs 2023.

Med anledning av 6kade projektkostnader samt lag forsaljning pa grund av bland annat marknadsléget, bedémdes det
prognostiserade kreditbehovet 6ka. Det har under verksamhetséret beslutats om att féreningen ingar ett kreditfacilitetsavtal
med Gangaren 13 Holding AB om 30 mkr.

Foreningen har under aret haft utgifter for byggentreprenad och forséljning avseende organisation och marknadsféring av
lagenheterna.

Styrelsen har under aret foljt upp produktionskostnader och haft méjlighet att ta beslut om eventuella avvikelser i
produktions- och projektutvecklingskostnader.

Foreningen har styrkt sin likviditet genom 1an fran byggnadskreditiv fran Danske Bank samt genom kredit fran Gangaren 13
Holding AB. Samtliga villkor for att mojliggéra kreditlyft uppfylldes under slutet av verksamhetsaret.
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Ekonomisk plan och underhallsplan har upprattats under kvartal 4, vilket forvantas registreras hos Bolagsverket i borjan pa
2025. Déar den slutliga anskaffningskostnaden for féreningen &r 573 miljoner kronor. Gangaren 13 Holding AB har stallt ut en
kostnadsgaranti som garanterar féreningens slutliga kostnad. Gangaren-koncernen garanterar dven kostnaden som bel6per
pa eventuellt ej salda lagenheter fran tilltrade till och med 6 manader efter tilltrade. Tillika aven forvarva, i forekommande
fall, ej salda lagenheter 6 manader efter tilltrade.

Upplysning vid forlust
Bostadsrattsforeningens nuvarande skulder regleras genom byggnadskreditivet under byggnationstiden, da de &r kopplade

till produktions- och rantekostnader. Kommande finansiella dtaganden kommer &ven dessa att finansieras via
byggnadskreditivet.

Féreningens styrelse och stimmor

Foreningen har under aret haft féljande sammansattning:
Ordférande: Per Angstrém

Styrelseledaméter: Ulrika Kagstrom och Richard Nyberg
Revisor: Ivan Ticic

Flerarsoversikt

2024-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2021-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31 -2021-12-31
Resultat efter finansiella poster (kr) -226 063 -3682704 -2470328 0
Balansomslutning (kr) 507 867 919 298 448 942 216350939 0
Soliditet (%) -1,3 -2,1 1,2 0
Arsavgift/m2 bostadsrattsyta bostader (kr) 0 0
Bankskuld/m2 bostadsrattsyta (kr) 0 0 0 0
Sparande/m2 bostadsrattsyta (kr) 0 0 0 0
Rantekanslighet (laneskuld/arsavgifter) 0 0 0 0
Energikostnad/m2 byggnadsyta (kr) 0 0 0 0

Nyckeltalen arsavgift/m2 bostadsrattsyta, arsavgifternas andel av totala rérelseintakter i %, bankskuld/m2 bostadsrattsyta,
bankskuld/totalyta, sparande/m2 bostadsrattsyta, rantekanslighet (laneskuld/arsavgifter) och energikostnad/m2 byggnadsyta
har ej kunnat berédknas pa grund av att projektet inte ar slutfort an.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.
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Féréndringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Balanseras i ny rakning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat -6 153 032
Arets resultat -226 063
Summa -6 379 095

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande (kr):
Balanseras i ny rakning -6 379 095
Summa -6 379 095
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-2470 328
-3682 704

-6 153 032
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Arets
resultat

-3 682704
3682704
-226 063
-226 063
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Summa
-6 153 032
0

-226 063
-6 379 095
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Resultatrakning

Not 2024-01-01 2023-01-01
1 2024-12-31 2023-12-31

Rérelseintdkter, lagerfordndringar m.m.

Summa rorelseintékter, lagerfordndringar m.m. 0 0
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader -205 992 -214 026
Summa rorelsekostnader -205 992 -214 026
Rorelseresultat -205 992 -214 026

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2 148 687 263485
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -168 758 -3732163
Summa resultat fran finansiella poster -20 071 -3 468 678
Resultat efter finansiella poster -226 063 -3682 704
Resultat fére skatt -226 063 -3682704
Arets resultat =226 063 -3 682704
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2024-12-31
1

4 114975001

5 390377491
505 352 492

505 352 492

48 291
48 291

6161
6 161

2460975
2460 975
2515 427

507 867 919
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2023-12-31

185285190

111785710
297 070 900

297 070 900

45 965
45 965

6161
6161

1325916
1325916
1378 042

298 448 942
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Checkrakningskredit

Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2024-12-31
1

-6 153 032

-226 063
-6 379 095
-6 379 095

268 038 611
195 000 000
19712 355
784 001
1700 000
29012047
514 247 014

6 507867919
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2023-12-31

-2470328
-3 682 704
-6 153 032
-6 153 032

59 821 061
225310189
285 131 250

0

0
11332449
0

1400 002
6738273
19470724

298 448 942
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta

Erlagd rénta

Betald fastighetsskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férdandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar
Okning/minskning av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivning av langfristig skuld - mark
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning av checkrakningskredit
Okning/minskning av kortfristiga finansiella skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2024-01-01
2024-12-31

-205 992
148 687
1142 668
784 001

1869 364

-2 326
29642 252
31509 290

-278 591 781
70310189
-208 281 592

208 217 550
-30310189
177 907 361

1135059
1325916
2460975
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2023-01-01
2023-12-31

-214 026
263 485
748 737

0

798 196

0
6478 757
7 276 953

-87 482 486
0
-87 482 486

59 821 051
15000 000
74 821 051

-5 384 482
6710 398
1325916
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Noter

Not 1. Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1.
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Féreningen har tillampat RedR 6 Bostadsrattsféreningars férvarv av fastighet via
aktiebolag.

Rattelse av Eget kapital har gjorts pa 1B 2024 och under redovisningsaret. Medlemsinsatser har andrats till Kortfristiga skulder
da det inte finns nagra signerade upplatelseavtal utan endast forskottsinbetalningar pa signerade férhandsavtal.

Det har inte skett nagra avskrivningar under rakenskapsaret da projektet ej ar avslutat och fastigheten ej fardigstalld.

Skatter

Det skattemassiga vardet for foreningens fastighet understiger det bokférda vardet. Detta medfor att foreningen har en
latent skatteskuld som realiseras om fastigheten avyttras. Eftersom féreningen ej har for avsikt att avyttra fastigheten
varderas denna uppskjutna skatteskuld till Okr.

Not 2. Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter exkl. nedskrivningar

2024-12-31 2023-12-31
Ranteintakter och liknande resultatposter avseende koncernféretag 148 687 263 485
Summa 148 687 263 485

Not 3. Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader och liknande resultatposter som avser skulder

till koncernféretag -149514 -3732163
Rantekostnader och liknande resultatposter avseende

finansiella skulder till andra féretag an koncernforetag -19244 0
Summa -168 758 -3732163
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Not 4. Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarden
Omklassificeringar

Utgaende nedskrivningar

Redovisat viarde

Not 5. Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden

Nedlagda utgifter

Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat varde

Not 6. Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sdkerheter for foretagets egen rékning

Fér egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar

Pantbrev i fastigheten GANGAREN 23 Stockholm

Summa stallda siakerheter
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2024-12-31
185285 190
185 285 190

-70310 189

-70 310 189

114 975 001

2024-12-31

111785710

278 591 781

390 377 491

390 377 491

2024-12-31

56 847 050

56 847 050
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2023-12-31
185285190
185 285 190

185 285 190

2023-12-31
24303 225
87 482 485
111785710

111785710

2023-12-31

56 847 050

56 847 050
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Den dag som framgar av elektroniska underskrifter.

(VTR T

Per Angstrom Ulrika Kagstrom
Styrelseordférande

Wl
Richard Nyberg

Min revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av elektroniska underskrifter.

Ilvan Ticic

Auktoriserad revisor / Ekonum Revision AB
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i BRF Gourmet
Org.nr 769640-0188

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Gourmet for rikenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregaende riakenskapsér, 2023, har utforts av en annan revisor som
lamnat en revisionsberittelse daterad 2024-04-26 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en riéttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av foreningens férméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

BRF Gourmet, Org.nr 769640-0188
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptédcka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter 4r hogre 4n for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som &r ldmpliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Gourmet for rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust.
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Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningséatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgédrder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm (datum enligt elektronisk signatur)

Ekonum Revision AB

Ivan Ticic
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