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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Fabriken 27, Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2016-01-01-2016-12-31.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Foreningen registrerades 1998-05-06 och dger fr.o.m. 1998-10-01 fastigheten Fabriken 27,
Stockholms kommun. Verksamheten bestar i att bereda bostider 4t medlemmarna. Féreningen
omfattar 30 bostadsldgenheter och gemensamma utrymmen. Vid arets utgang var féreningens
30 bostadslidgenheter upplatna med bostadsriitt.

Styrelsen

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2016-05-15, extra féreningsstamma 2016-11-08 och
konstituerande styrelseméte 2016-11-21 haft féljande utseende:

Erik Verner Ordf6rande

Bj6rn Evestrand Ledamot, vice ordforande
Emelie Axelsson L.edamot, kassor

Malin Thorngren | Ledamot, sekreterare
Yvonne Osterbro Ledamot

Eirik Soeberg Ledamot

Revisorer

Styrelsens forslag av revisor.

Mats Lehtipalo Godkénd revisor ADECO Revisorer KB

Fastighetsforvaltning
Styrelsen har i1 den ekonomiska forvaltningen bitritts av BEJO AB.

Hindelser under aret
Storre hdndelser under 2016 samt vad som planeras for 2017:

Under 2016 har 8 protokollforda styrelseméten héllits. Utdver detta har styrelsen och olika ledaméter
manga méten och kontakt pa andra sitt i framst frigor av underhallskaraktir och hantering av
forsdkringsdrenden till foljd av en vattenskada. Styrelseledaméterna har dven haft kontakt med
enskilda medlemmar, anlitade entreprenérer, myndigheter m.fl.

Ar 2014 innebar en storre el-renovering och genomgang av fastighetens vatten- och avloppssystem
som 1 sin tur inneburit atgdrder under 2016.

Foreningens kassa och bank uppgick vid arsskiftet 2016 till 430 966 kr.
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Fastigheten drabbades under varen 2016 av en vattenlicka. | férevarande fall har en skada uppstatt pa
vattenledning vilket medfort skador som krivt renovering av kok/sovrum i tre ligenheter. Foreningen
genomfSrde 2015 en VVS-besiktning dir protokollet visade att stammar m.m. var i mycket gott skick,
varfor det inte fanns nagon anledning for foreningen att vidta ndgra forebyggande atgarder utdver de
punkter som togs upp i protokollet - vilka ocksa genomforts. Skadan har inte orsakats av nigon
medlem i fSreningen och reparation/aterstillande ska dirfor bekostas av foreningen. Styrelsen har
under vér, sommar och hést arbetat tillsammans med inspektorer, forsakringsbolag, reparatdrer och
besiktningsmin for att atgirda och Aterstilla de skador som uppstatt. Bade foreningens och de
enskilda medlemmarnas férsakringsbolag har bekostat aterstillandet och alla skador #r nu hanterade.

En fraga om nedsatt arsavgift till f5ljd av skadorna och det besvir som de utdragna reparationerna
orsakade de boende har vickts av en av de drabbade medlemmarna. Detta togs upp pa arsstimman
som da ristade nej. Grunden till beslutet att rosta nej baseras pa att arsavgiften i en bostadsritts-
forening tas ut for att ticka de gemensamma kostnaderna, exempelvis fastighetsskotsel, reparationer,
uppvdrmning, sophdmtning, administration och rintekostnader. Nir vattenskadan uppticktes
kontaktades forsikringsbolagen och toreningens forvaltare fick i uppdrag att skita drendet at
foreningen for att drendet skulle kunna hanteras s3 skyndsamt som mgjligt och av personer med god
erfarenhet. Styrelsen har haft tit kontakt med forsékringsbolaget, forvaltaren samt anlitade
entreprendrer {Or att driva drendet framéit. Att aterstillandet i lagenheterna inte kom i géng tidigare
berodde pa att forsikringsbolagets handlédggning tog lang tid. Detta anses inte innebira att foreningen
asidosatt sin reparationsskyldighet. For att kunna ta ett beslut och medge nedsatt avgift vid
vattenskador som inte orsakats av brf-innehavaren och som inte villats av foreningen, s som vid
vattenskador som i det hir fallet eller exempelvis el-fel som kan uppsta krévs en genomgang av
foreningens ekonomi och en eventuell hojning av avgiften. F ragan dr da ocksa vid vilka skador samt
med hur mycket avgiften ska sittas ned. Ska begiran om nedsatt avgift godkinnas i det hir fallet
maste det vara ett beslut som giller for eventuella framtida likande situationer ocksa. | dagsliget ar
inte avgiften berdknad for att ticka att foreningen avsitter medel for uteblivna avgifter fran

medlemmar vid skador som dessa. Det maste i s fall finnas utrymme for utebliven avgift dven vid
skada som drabbar manga/alla lagenheter under en ldngre tid.

Den 8 november hélls extrastimma for att besluta kring ny styrelse i form av ny ordforande,
ledamoter och suppleanter pa grund av utflytt, byte av samt dédsfall av tidigare medlemmar.
Stdimman godkénde den nya styrelsen. Da frigan kring nedsatt arsavgift till f5ljd av vattenskadan
fran en medlem fortsatt riktades till styrelsen under hosten togs beslutet att ta upp fradgan igen vid
extrastimman som aterigen rostade nej.

Trots att underhallsplanen f6ljs och att fastigheten har kontinuerlig tillsyn av anlitad fastighetsskétare
uppstar skador. Féreningen fortsitter att arbeta sd forebyggande som det gar och uppmanar iven
medlemmarna att kontrollera egna installationer. Under 2017 planeras en uppfsljning av de mindre

anmdrkningar som gjorts pa vissa ldgenheter utifrin VVS-protokoll och OVK-besiktningar som gjorts
under 2016.

Vidare planeras genom offertintag en renovering av taket som bl.a. ska innehalla nédvindiga
sdkerhetsanordningar samt 6versyn av ytskikt och puts.

Under vintern 2016 har extra insatser for styrelsen gjorts for att 6ka trivsel och utsmyckning vid

ingang och i uppgangarna. Detta arbete planeras att fortgd under 2017 med fler vixter, tavlor,
belysning och gardsutsmyckning.
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Flerarsoversikt

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsittning 868 646 867 746 868 396 868 146
Resultat efter finansiella poster -313 709 -80 746 114 491 -198 467
Soliditet, % 80 80 77 77

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:

Belopp i kr
balanserat resultat -879 396
arets resultat -313 708
Totalt -1 193 104
disponeras for
avsittning till fond for yttre underhall 92 000
Overforing till balanserat resultat -1 285 104
Summa -1 193 104
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2016-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31  2015-12-31
Rorelsens intdikter
Medlemsavgifter 867 096 867 096
Ovriga intikter 1550 650
Nettoomsiittning 868 646 867 746
Rorelsens kostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader 1 -987 363 -736 691
Avskrivning byggnad 2 -112 783 -112 783
Avskrivning byggnadsinventarier 3 -65 619 -67 494
Rorelseresultat -297 119 -49 222
Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter 8 -
Réntekostnader -16 598 -31 524
Resultat efter finansiella poster -313 709 -80 746
Resultat fore skatt -313 709 -80 746
Arets resultat -313 709 -80 746
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Balansrikning _
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

e . W —— e —— e — ~ —— —

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnad och mark 2 12 479 203 12 591 986
Byggnadsinventarier 3 348 560 414 179
Inventarier 4 - -
12 827 763 13 006 165
Summa anliggningstillgangar 12 827 763 13 006 165
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar - 2757
Skattekonto 2616 1 898
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 33 989 33 998
36 605 38 653
Kassa och bank 430 966 629 585
Summa omsittningstillgangar 467 571 668 238
SUMMA TILLGANGAR 13 295 334 13 674 403
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Balansrikning

Belopp i kr B Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 7 548 000 7 548 000

Upplatelseavgifter 3314 000 3314 000

Fond {or yttre underhall 910 785 830 785
11 772 785 11 692 785

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -879 396 -718 650

Arets resultat -313 709 -80 746
-1 193 105 -799 396

Summa eget kapital 10 579 680 10 893 389

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2 500 000 2 500 000
2 500000 2 500 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 20 972 81813

Skatteskulder 38 040 38 040

Ovriga skulder - 2 902

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 156 642 158 259

215 654 281014
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 295 334 13 674 403

Stiallda sikerheter och ansvarsforbindelser

2016-12-31 2015-12-31
5670 000 5 670 000

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tillaggsupplysningar

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rdd BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foéreningar (K2-reglerna).

For att visa en rattvisande bild av foreningens ekonomi har viardehdjande reparationer bokforts
under byggnad.

Enligt féreningens stadgar skall minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvirde avsittas till fond for
yttre underhall.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats utifrdn anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Avskrivningsmetod och avskrivningsprocent

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviarden minskat med berdknat
restvdrde. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknande livslangd.

Foljande avskrivningsprocent har tillimpats, varvid hdnsyn tagits till innehavstiden for under aret
forvdrvade och avyttrade tillgangar.

Anldggningstillgangar % per ar
-Byggnader 1,0 %
-Byggnadsinventarier 10 %
-Inventarier 20 %
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Noter

Not 1 Forvaltnings- och administrationskostnader

8(10)

2016-12-31  2015-12-31
Fastighetsskotsel o 39 432 38 536
Stddning 45 008 43 008
Sotning 15 000 -
Hiss 5 294 8213
Gard 5463 -
Snordjning 12 066 7 425
Reparation och underhall 261 799 127 730
Elavgifter 32 530 30 663
Fjarrvirme 209 500 194 430
Vatten och avlopp 40 808 36 541
Sophdamtning 14 584 13 748
Fastighetsforsdkringar 43 674 41 834
Sjdlvrisk 133 500 44 400
Kabel-TV 4912 4 908
Ovriga fastighetskostnader 17 261 11 591
Fastighetsskatt 37 290 38 040
Styrelsearvoden -4 000 -
Revisionsarvoden 9438 8 563
Ekonomisk forvaltning 44 450 43 191
Ovriga forvaltningskostnader 20 354 33 870
Arbetsgivaravgift, I[6neskatt -1 000 10 000
Summa 987 363 736 691
Not 2 Byggnad och mark
Foreningen dger fastigheten Fabriken 27, Stockholms kommun.
Byggnaden dr fullvirdesforsdkrad hos Lansforsakringar.

2016-12-31 2015-12-31
Anskaffningsvirde byggnad 11278 318 10 678 943
Arets inkop 599 375
Ingdende avskrivning enligt plan -1 714 646 -1 601 863
Arets avskrivning enligt plan -112 783 -112 783
Mark 3028314 3028314
Utgaende bokfort varde 12 479 203 12 591 986
Taxeringsvirde byggnader 11200 000 11 800 000
Taxeringsvarde mark 19 400 000 14 600 000
IM 30 600 000 26 400 000
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Not 3 Byggnadsinventarier
2016-12-31  2015-12-31
Anskaffningsvirde 925 065 807 414
Arets inkop 117 651
Ingdende avskrivning enligt plan -510 886 -443 392
Arets avskrivning enligt plan -65 619 -67 494
Utgaende bokfort virde 348 560 414 179
Not 4 Inventarier
B 2016-12-31 2015-12-31
Anskaffningsvirde 14 900 14 900
Ingaende bokfort virde -14 900 -14 900
Utgaende bokfort virde - .
Not 5 Eget kapital
Insatser Upplatelse-  Fond for yttre Balanserat Arets
; avgifter underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 7 548 000 3314000 830 785 -718 650 -80 746
Disposition enligt
arsstobeslut 80 000 -160 746 80 746
Arets resultat -313 709
Vid arets slut 7 548 000 3314 000 910 785 -879 396 -313 709
Not 6 Skulder till kreditinstitut
2016-12-31 2015-12-31
Swedbank Hypotek, rorlig ridnta
Rinta 0,492 %
Ingaende bokfort virde 2 500 000 3 000 000
Arets amortering - -500 000
Utgaende bokfort varde 2 500 000 2 500 000
Summa utgaende bokfort virde 2 500 000 2 500 000
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Underskrifter

Stockholm 2017-0Y4-0 2

Erik Verner Bjorn Evestrand Emehe Axelsso

. I
"‘uh“fri .7\) " ’ Q / Eirik SoebZM %

Malin Thomgren \ anne C

Min revisionsberittelse har avgivits 2017- O4- O

Ay

Mats Lehtipalo
Godkiand revisor
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Fabriken 27
Org.nr. 769603-0779

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Fabriken 27 for ar 2016.
Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december

2016 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen.

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”. J ag ar

oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillrickliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r

nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen f6r beddmningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér s &r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formagan
att fortsédtta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ir en hég grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta p3

grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom: '

m
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* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa
risker och inhadmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndamélsenliga for att utgdra en grund {6r
mina uttalanden. Risken fOr att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1
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 fo6r min
revision fOr att utforma granskningsétgérder som ar lampliga med héansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsitta

verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening inte ldngre kan

fortsatta verksamheten.

» utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten f6r den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

&
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Fabriken 27 for 4r 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare 1
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ir tillrickliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeliagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelstorvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och

darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka atgiarder eller forsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min professionella
bedSmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omrdden och forhallanden som ir visentli ga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gir 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 betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockhplm den 7 april 2017

Mats Lehtipalo
Godkand revisor / Medlem i FAR
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