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Forvaltningsberittelse

Styreisen for Brf Fabriken 31 i Stockholm, 769604-4382, med sate i Stockholm, far harmed uppratta
arsredovisning for 2022,
Verksamheten

Allméiant om verksamheten
Féreningens &ndamal

Faéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Bostadsratt
ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvandas som ett komplement till bostadsi&genhet eller lokal.

Bostadsratisforeningen registrerades 1999-06-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2000-06-16 och nuvarande stadgar registrerades 2020-09-16 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsftretag eniigt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en 2
akta bostadsrattsforening. 2
[a\]
S
Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer )
Ordinarie ledamoter Vald t.o.m. féreningsst&amman '
Jacob Skogsborg Ordférande 2023 ~
Maria Svantemark Ledamot 2024 %
Gustav Meyersson Ledamot 2024 o
Martin Lejdelin Ledamot 2024 >
Sigrid Cederberg Ledamot 2024 3
<
(o]
Styrelsesuppleanter v
Tony Andersson Suppleant 2024 £
E
Valberedning §
Linda Glauser 2023 P
Anton Carlsund 2023 E
5
0O

QOrdinarie revisorer
Johan Engdal, Sonora Revision AB Auktoriserad revisor 2023

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i fGrening.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Fabriken 31 i Stockholms kommun med dérpé uppford byggnad med 51
lagenheter. Byggnaden ar uppford 1929, Fastighetens adress &r Folkskolegatan 20 i Stockholm.

Féreningen upplater 51 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetisférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

29 10 12

Total tomtarea: 958 kvm
Total bostadsarea: 2 605 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r uiférd 2019-01-18.

Fastigheten ar fulivdrdesférsakrad i Gjensidige.

| férsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsratistillagg for
medlemmarna.

[e)]
Mediemsinformation 2
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvalining enligt o
tecknat avtal. z
°
Vasentliga avtal )
Tele 2 Sverige AB Kabel-TV '
Tele 2 Sverige AB Bredband
Smart Forvaltning Sverige AB Stadning
E.ON Sverige AB Elavtal avseende volym
Stockholm Exergi AB Fjarrvarme
Hissgruppen Sverige AB Serviceavtal hissar
Fastighetsagarna Service Stockholm AB Serviceavtal mattor
NordlQ EcoComfort Energy AB Serviceavtal varme
Lashorgen AB Abonnemang passersystem
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Underhall och reparationer

Arets underhail

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer f6r 22 493 kr och planerat underhall for
372 657 kr. Reparationskostnader respektive underhaliskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhalisplan och kommande ars underhall
Styrelsen foljer en underhdlisplan som upprattades 2018-10-19 av Sustend AB fd Bredablick

Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 541 000 kr 2022 fér kommande ars underhall,
detia motsvarar 208 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar

Stambyte vatten- och avioppsstammar 1998

Rencvering ventilation 1998

Elstigar 1999

Malning fénster 2009

Byte av tak 2013

Fasadrenovering 2013

Dranering innergard 2013

Godkand OVK och radonmatning 2015

Installation av ny varmecentral 2016 P~
Dr&nering norra innergarden 2017 -
Lagat rorbrott sddra innergéarden 2017 =
Dranering och stenldggning av marken pa framsidan 2018 N
Renovering av tvattstugan 2019 i
Stamspolning 2019 »
Installation av elektroniskt inpasseringssystem 2019-2020 '
Takarbeten 2020

OVK 2020

Fanster 2021-2022

Stamspolning 2022
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Alimant

Foreningen har under aret haliit ordinarie féreningsstdmma den 7 juni 2022. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord
Foreningens ekonomi fortsatter att vara god och fastigheten pa Folkskelegatan ar i gott skick.

Det mest betydande underhall som genomférdes under aret var ait insatser gjordes for att spara pa
energi och minska varmekostnaderna. Innertemperatur i allmanna utrymmen, s& som trapphuset, har
justerats ner. 11illdgg har belysningen bytts till sensorstyrd lamparmatur med Iagenergilampor i vinds-
och kallarplan samti i frapphuset. Stamspolning genomférdes ocksa i samtliga lagenheter under aret.

Atft varna om féreningens fastighet samt att verka fér att stabilisera och stérka féreningens ekonomi
har fortsatt att vara hdgsta prioritet fér styrelsen och de senaste aren har flera stérre amorteringar
bidragit till en betydande minskning avseende foreningens belaningsgrad (1an/kvmy).

Fareningens kostnader for rantor bersknades stiga vid utgangen av 2022 d3 befiniliga lan tecknades
om till eit betydligt hdgre rantelage, men nagon avgiftsforandring sker inte | samband med detta tack
vare god forvaltning. Under 2022 genomfardes ocksa en amortering om 715 000 kronoer.

Styrelsen for Fabriken 31 féljer den sedan tidigare framtagna underhallsplanen som finns fér
fastigheten. Under 2023 &r inget stérre underhall planerat.

Medlemsinformation

Overlételser
Under 2022 har 6 &verlatelser av bostadsraiter skett {fg ar skedde 12 dverlatelser).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut eniigt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsatiningsavgift av pantsatiare.

Medlemmar

Vid arets ingéng hade féreningen 75 medlemmar.
9 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
11 avgdende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 73 medlemmar.

- Sida (5 av 19)

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsrétt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavaifter
Foreningens arsavgifter &r oféréndrade sedan 2015.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter for kabel-tv.
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Flerarsoversikt
Resuitat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intakter 2391 2 380 2374 2 359
Resultat efter finansiella poster 403 -633 443 94
Forandring av underhalisfond 168 -361 361 -
Resultat efter fondféréndringar, exklusive avskrivningar 609 -28 325 338
Sparande kr / kvm 442 406 324 438
Soliditet (%) 67 66 66 65
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 847 847 847 847
Driftskostnad, kr / kvm 358 340 335 296
Energikostnad, kr/ kvm 205 199 167 174
Ranta, kr / kv 31 61 64 77
Avsaitning till underhallsfond kr / kvm 208 204 200 196
Lan, kr/ kvm 6 910 7 184 7285 7476
Rantekanslighet (%) 8 8 9 9
Snittrénta (%) 0,45 0,85 0,88 1,03

Arsavgiftsniva for bostadsratter | kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskosmad i ke/kvm, energikostnad i
krikvm, rénta i krfkvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt [an kr/kvm har bostadsarean som berdkningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar samt arets underhall och visar arets
likviditetséverskott fore amorteringar och har bostadsarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tilgangarna som &r finansierade med eget kapitai, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réntehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

- Sida (6 av 19)
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Foérandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Mediems-  Underhéils- Balanserat Arets

insatser fond resultat resuitat

Vid arets boérjan 42 489 684 - -5 020 815 -632 892

Disposition enligt féreningsstamma -632 892 632 892
Avsdttning till underhallsfond 541 000 -541 000
lanspraktagande av underhallsfond -372 657 372 657

Arets resultat 402 818

Vid arets slut 42 489 684 168 343 -5 822 050 402 818

Resultatdisposition
Tili foreningsstammans forfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat -5 653 707
Arets resultat fére fondférandring 402 818
Arets avsattning till underhalisfond enligt underhalisplan -541 000
Arets iansprakiagande av underhalisfond 372 657
Summa éverfunderskott -5 419 232

Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

- Sida (7 av 19)

Att balansera i ny rdkning -5 419 232

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning | dvrigt, hanvisas till efterféljande resuitat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintikter

Arsavgifter och hyror 2 2 237 460 2231821

Qvriga rérelseintakter 3 153 458 147 680

Summa rérelseintikter 2390918 2 379 501

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 45,6 -1327 995 -2 401 682

Qvriga externa kostnader 7 -141 762 -146 052

Personalkostnader 8 -85 717 -62 556

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 9 -374 635 -243 932

Summa rérelsekostnader -1 910109 -2 854 222

Rorelseresultat 480 809 -474 721

Finansiella poster

QOvriga réanteintékter och liknande resultatposter 2 367 1587

Rantekostnader och liknande resuliatposter -80 358 -159 758

Summa finansiella poster -77 991 -168 171

Resultat efter finansiella poster 402 818 -632 892

Arets resultat 402 818 -632 892

- Sida (8 av 19)

o™
~
o]
o
]
N
[e)]
~
[o0]
<t
O
<
Ne]
E
[
S
S
=]
c
-
<
(]
1S
>
N
o
[a]



BREDABLICK

Brf Fabriken 31 i Stockholm 8(16)
769604-4382
Balansrdkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 54 729 537 55104 172
Inventarier, maskiner och installationer - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 54 729 537 55104 172
Summa anlaggningstillgangar 64 720 537 55104 172
Omsiéttningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 39658 39 617
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 77 627 62 715
Summa kortfristiga fordringar 117 285 102 332
Kassa och bank 12 889 806 905 825
Summa omsattningstillgangar 1 007 0N 1008 157
SUMMA TILLGANGAR 55 736 628 56 112 329

- Sida (9 av 19)
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Balansrdkning

Belopp i kr Naot 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 489 684 42 489 684
Underhallsfond 168 343 -
Summa bundet eget kapital 42 658 027 42 489 684
Fritf eget kapital

Balanserat resuitat -5 822 050 -5 020 814
Arets resultat 402 818 -632 892
Summa fritt eget kapital -5 419232 -5 653 708
Summa eget kapital 37 238 795 36 835 978
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 2 500 000 18 000 000
Summa langfristiga skulder 2 500 000 18 000 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 15 500 000 715 000
Leverantdrsskulder 93 652 147 244
Skatteskulder 26 985 6 583
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 377 196 407 524
Summa kortfristiga skulder 15 997 833 1276 351
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 736 628 56 112 329

- Sida (10 av 19)
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Kassaflédesanalys
2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresuliat 480 809 -474 721
Avskrivningar 374635 243 932
855 444 -230 789
Erhallen ranta 2 367 15687
Erlagd ranta -80 358 -159 758
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 777 453 -388 960

fore fordndringar i rérelsekapital

Férandringar | rérelsekapital

Okning(-}Minskning (+} av rorelsefordringar (1) -14 952 -19 165
Okning(+)Minskning (-} av rérelseskulder (2) -63 520 171 849
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 698 981 -236 276
Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -715 000 -261 250
Kassafléide fran finansieringsverksamheten -715 000 -261 250
Arets kassaflode -16 019 -497 526
Likvida medel vid arets borjan 905 825 1 403 351
Likvida medel vid arets slut 889 806 905 825

{1) Féreningens rorelsefordringar utgdérs av omsattningstillgangar exkiuderat for likvida medel,
{2) Féreningens rérelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder,

- Sida (11 av 19)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhéallsfond

Underhall utfért enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande
underhall som ej finns med i underhailsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfaringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsatiningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsatining utdver plan sker genom

disposition pa foreningsstamma.

Arets underhailskostnader redovisas i resultatrakningen inom rets resultat.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang. Iy
on
Fdljande avskrivningstider tillampas "
Materiella anlaggningstillgangar: E
Byggnad 120 &r 3
Fonsterrenovering 20 ar 3
o
Not 2 Arsavgifter och hyror £
2022-01-01- 2021-01-01- 2
2022-12-31 2021-12-31 =
Arsavgifter bostader 2 206 044 2206 045 £
Ovriga objekt 31416 25776 =
Summa 2 237 460 2231821 a
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Kommunikation 61200 61 200
Overlateiseavgifter 8 402 15 442
Andrahandsuthyrningsavgifter 13 258 2382
Qvriga intakter 70 598 B8 656
Summa 153 458 147 680

- Sida (12 av 19)
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Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 2375 1601
Darrar/portar/las, gemensamma utrymmen 1544 26 431
VA & sanitet, installationer 4 435 20 867
Tele/TV/porttelefon, installationer - 2226
Hiss 14 139 19 771
Summa 22 493 70 896
Not § Planerat underhall

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen 60 469 -
Dérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 7788 140 390
VA & sanitet, installationer 57 875 -
Huskropp, fonster 246 525 1 305 768
Summa 372657 1446 158
Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 101 459 78 919
Teknisk forvaltning 40 454 46 411
Besiktningskostnader 17 444 18 813
Snoéroéjning 22 885 25794
Serviceavtal 33191 29 052
Forbrukningsmaterial 8217 14 067
El 79716 55 545
Uppvarmning 386 186 400 760
Vatien och aviopp 67 873 62 461
Avfallshantering 40 244 35124
Forsakringar 25609 21 360
Systematiskt brandskyddsarbete 20948 14 111
Kabel-TV 25 460 24 696
Bredband 56 403 55 811
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 6 756 1704
Summa 932 845 884 628

- Sida (13 av 19)
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Not 7 Ovriga kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Frakter och transporter - 271
Kontorsmateriel och trycksaker 1105 349
Tele och post 5649 8 636
Forvaltningskostnader 107 875 112 004
Revision 21934 22144
Bankkostnader 2102 1152
IT-tjanster 1496 1496
Ovriga externa kostnader 1600 -
Summa 141 762 146 052

Not 8 Personalkostnader
Fdreningen har ej haft nagra anstalida under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, ersdttningar och sociala avgifter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Styrelsearvoden 48 300 47 600
Utbildning 6 194 -
Summa 54 494 47 600
Sociala avgifter 11223 14 956
Summa 65717 62 556

Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

- Sida (14 av 19)

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 374 635 243 932

Summa 374635 243 932
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsviérden
Vid arets bérjian
-Byggnader 44 089 824 44 089 824
-Mark 14 912 550 14 912 550
59 002 374 59 002 374
Utgaende anskaffningsvérden 59 002 374 59 002 374
Ingdende avskrivningar
Vid arefs bdrjan
-Bygagnader -3 898 203 -3 654 271
-3 898 203 -3 654 271
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -374 635 -243 932
-374 635 -243 932
Utgaende avskrivningar -4 272 838 -3 898 203
Redovisat virde 54 729 537 55104 172 .
Varav %
Byggnader 39816987 40 191 622 "
Mark 14 912 550 14 912 550 =
©
Taxeringsvirden )
Bostader 136 000 000 100 000 000 '
Lokaler 2 399 000 451 000 E
Totalt taxeringsviérde 138 399 000 100 451 000 A
Varav byggnader 57 399 000 44 451 000 é’
3
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3
2022-12-31 2021-12-31 C
Forutbetalda kostnader 77827 82 715 £
Summa 77 627 62715 S
Not 12 Kassa och bank £
2022-12-31 2021-12-31 x
Transaktionskonio Handelsbanken 888 082 397 721 o
Placeringskonto SBAB 1724 508 103
Summa 889 806 205 825
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Not 13 Forfall fastighetslan
2022-12-31 2021-12-31

Forfaller inom ett ar fran balansdagen 15 500 000 715 000
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 2 500 000 18 000 000
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 18 000 000 18 715 000

Not 14 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 18 000 000 18 715 000
Summa 18 000 000 18 715 000
Laneinstitut Ranta Bundet ¢ill ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB - Lést 715 000 - 715 000 -
SEB 0,98 % 2024-04-28 2 500 000 - - 2 500 000
Danske Bank 0,34 % 2023-01-31 15 500 000 - - 15500 000
Summa 18 715 000 - 715000 18 000 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av l&ngfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31 S

Uppiupha léner och arvoden samt sociala avgifter 63 475 124 717 3
Upplupna rantekostnader - 304 =
Férutbetalda intakter 189 130 155 896 o
Uppiupna revisionsarvoden 21500 20 800 &
Upplupna driftskostnader 103 091 105 807 :
Summa 377196 407 524 ~
Not 16 Stillda sdkerheter ~
0

<

Stillda sékerheter 3
2022-12-31 2021-12-31 g

Fastighetsinteckningar tilf sékerhet for fastighetslan g
Fastighetsinteckningar 25 848 000 25 848 000 £
Summa stéllda sékerheter 25 8438 000 25 848 000 E
Varav i eget férvar 808 000 808 000 S
£
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Brf Fabriken 31 i Stockholm 16(16)
7686044382

Underskrifter

Stockholm, enligt de datum som framgér av vara elektroniska underskrifter.

Jacob Skogsborg Maria Svantemark
Styrelseordférande

Gustav Meyersson Martin Lejdelin
Sigrid Cederberg

Min revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.

- Sida (17 av 19)

Johan Engdal
Auktoriserad revisor
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via https://min.ebox.nu BankID

Signerad Jag har last och forstar innehéllet i PDF-filen (1) och samtycker och godkénner allt
text: som avtalas déri, som om jag skrivit under en fysisk utskrift av PDF-filen (1):

(1) Avser PDF-fil enligt féljande

Namn: RB Brf 2022.pdf

Storlek: 72049 byte

Hashvarde SHA256:
f491add0687¢ch9652f811ba3fbab445ad30a45ef12f278¢5244495240a4bc3e3

Originalfilen och signaturerna &r bifogade som bilagor till denna PDF.
For att dppna bilagorna kan en dedikerad PDF-ldsare krévas.

Signerat av 1:

Johan Henrik Valentin Engdal
Signerat med BankID 2023-05-18 15:03 Ref: ded2f715-7612-40da-90d2-00976ea789db
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman i Brf Fabriken 31 i Stockholm, org.nr 769604-4382

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fabriken 31 i Stockholm for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ir forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstiimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér 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 inhédmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

JHVE — Powered by TellusTalk

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra viasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

/7

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen.

Dessutom:
e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa
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risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgirder som 4r lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden goéra att en forening inte léngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

JHVE — Powered by TellusTalk

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 betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Fabriken 31 i Stockholm for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman hanterar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ir utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhidmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda

erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

JHVE — Powered by TellusTalk
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Stockholm den dag som féljer av min elektroniska underskrift

Johan Engdal
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna ar
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgangens ursprungliga vérde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsréattsféreningar &r
avskrivningar av foéreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen dr uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar fér det yttre underhéllet av
foreningens hus medan det inre underhallet 4r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar fér
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hogsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansattning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nésta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapséarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intdkt som adnnu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten bor vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet &r ett viktigt matt pa foreningens vialmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrdckliga intékter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett r fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapséar. Dessa lan fornyas normalt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de férsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining dver féreningens intdkter och kostnader f6r en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstalls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstimman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som galler fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehélla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdkerhet for sina Ian vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med foreningens stadgar gors arligen en avséttning till féreningens
underhdlisfond for att tdcka det Iangsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framgéa av féreningens underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhalisatgérder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstélining av foreningens intékter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tdcka Iopande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhéllet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en réttvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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