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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Fabriken 27, Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2018-01-01-2018-12-31.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Féreningen registrerades 1998-05-06 och &dger fr.o.m. 1998-10-01 fastigheten Fabriken 27,
Stockholms kommun. Verksamheten bestar i att bereda bostdder 4t medlemmarna. Féreningen
omfattar 30 bostadsldgenheter och gemensamma utrymmen. Vid érets utgdng var foreningens

30 bostadsldgenheter upplatna med bostadsritt.

Styrelsen

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma 2018-05-23 haft foljande utseende:
Adam Carlson Ordftrande

Bjérn Evestrand Ledamot, vice ordforande

Gustav Holm Ledamot, kassor

Roland Bendt Ledamot, sekreterare

Erik Cadeskog Ledamot

Malin Thorngren Ledamot

Yvonne Osterbro Suppleant

Revisorer

Styrelsens forslag av revisor.

Mats Lehtipalo Godkind revisor ADECO Revisorer KB

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

H:indelser under aret

Styrelsemoten
Styrelsen har haft 6 méten under verksamhetsaret (23/1, 9/4, 5/7, 21/8, 2/10 och 19/11. Utéver detta

har styrelsen och olika ledaméter tréffats och haft mycket kontakt pa andra sitt i frimst fragor av
underhallskaraktir. Styrelseledamdterna har dven haft kontakt med enskilda medlemmar, anlitade

entreprendrer m.fl.

Arsstimma och extrastiimma
Arsstimma genomftrdes den 23/5 och extrastimma den 21 november. P4 extrastimman fattades

beslut om att foreningen ska genomfra den nédvéndiga renoveringen av kungsbalkongerna och ta ett
lan pa 1 500 000 for att finansiera denna. Foreningens totala 1aneniva uppgér till 4 000 000 kr, vilket

dnda anses som lagt i sammanhanget.




Bostadsrittsforeningen Fabriken 27
769603-0779

Foreningsfragor
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Vitrumsbesiktning utférd av godkénd vatrumskontrollant av samtliga ldgenheter dér varje
bostadsrittshavare fatt ett utforligt protokoll avseende det egna vatutrymmet.
Asbestsanering av vissa (¢j allmidnna) utrymmen i kéllaren.

Upphandling av utftrare for renovering av kungsbalkongerna.

Foérbittringar i fastigheten for 6kad tillginglighet och sikerhet, med exempelvis nytt las pa
framsidan samt béttre ramp for barnvagnar i entré-trappan.
Styrelsen har fatt bittre kontroll p4 andrahandsuthyrningen och sikerstillt, till den man det gar,
att ingen hyr ut utan tillatelse i huset. Under 2017 sa beslutade dven foéreningen att infora en
avgift for andrahandsuthyrning, detta har inte &nnu uppdaterats i stadgarna och dérfor inte heller
lagts nagra medlemmar. Malet &r att fa in det i stadgarna under forsta halvaret 2019.

Vad som planeras for 2019:

Renovering av kungsbalkongerna (klar i mars). For detta togs ett lan pa 1 500 000 kronor som

syns i balansrakningen for 2018.

Foresla och fatta beslut om nya trivsel- och trygghetsregler for att bland annat skapa storre
samhérighetskinsla i Brf. Fabriken 27.
Oversyn av fastighetens brandsdkerhet.

Fortsatt medlemsutfSrd vard och utveckling av fastighetens gronytor.
Revidering av trivsel- och trygghetsreglerna for att bland annat skapa storre samhorighetskénsla i

Brf. Fabriken 27.

Genomgang och justering av underhallsplanen.

Flerarsiversikt
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomséttning 867918 869 027 868 646 867 746
Resultat efter finansiella poster -214 429 -2 768 -313 709 -80 746
Soliditet, % 71 79 80 80
Forindringar i eget kapital
Insatser Upplatelse-  Fond for ytire Fritt eget
. avgifter underhall kapital
Vid érets borjan 7 548 000 3314 000 1002 785 -1287 872
Avsiittning till fond
for yttre underhall 92 000 -92 000
Arets resultat -214 429
Vid arets slut 7 548 000 3314 000 1094 785 -1594 301
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
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Belopp i kr
balanserat resultat -1379 872
arets resultat 214 429
Totalt -1 594 301
disponeras for
avsittning till fond for yttre underhall 92 000
overforing till balanserat resultat -1 686 301

-1 594 301

Summa

W
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Resultatrikning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rorelsens intikter

Medlemsavgifter 867 096 867 096

Ovriga intikter 822 1931

Nettoomsittning 867918 869 027

Rirelsens kostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader / -888 745 -681 006

Avskrivning byggnad 2 -112 783 -112 783

Avskrivning byggnadsinventarier 3 -62 653 -62 653

Rorelseresultat -196 263 12 585

Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader -18 166 -15353

Resultat efter finansiella poster -214 429 -2 768

Resultat fore skatt -214 429 -2 768

-214 429 -2 768

Arets resultat

W
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnad och mark 2 12 253 637 12 366 420

Byggnadsinventarier 3 223 254 285 907

Inventarier 4 - -
12 476 891 12 652 327

Summa anliggningstillgangar 12 476 891 12 652 327

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 5314 -

Skattekonto 42 105 40 616

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 36 252 37733

83 671 78 349

Kassa och bank 2074 838 681 210

Summa omsittningstillgangar 2 158 509 759 559
14 635 400 13411 886

SUMMA TILLGANGAR
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Balansriikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 7 548 000 7548 000

Upplatelseavgifter 3314 000 3314 000

Fond for yttre underhall 1 094 785 1002 785
11956 785 11 864 785

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1379 872 -1285 104

Arets resultat -214 429 2768
-1 594 301 -1287 872

Summa eget kapital 10 362 484 10576 913

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5 4 000 000 2500 000
4 000 000 2500 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 47 542 22 005

Skatteskulder 79 560 77 490

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 145 814 235478

272916 334 973
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 635 400 13411 886

i
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Tilléiggsupplysningar

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning for mindre foretag.

For att visa en réttvisande bild av foreningens ekonomi har vardehdjande reparationer bokforts
under byggnad.

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

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges

nedan.

Avskrivningsmetod och avskrivningsprocent
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med beréknat
restvirde. Avskrivning sker linjirt ver tillgdngens berdknande livslangd.

Féljande avskrivningsprocent har tillimpats, varvid hédnsyn tagits till innehavstiden for under ret
forvirvade och avyttrade tillgangar.

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

it
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Noter
Not 1 Forvaltnings- och administrationskostnader

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskotsel 40 548 39479
Stddning 48 144 46 008
Hiss 5400 8325
Tvittstuga - 1 856
Gard 1 885 5 805
Sndrdjning 33275 25489
Reparation och underhall 245 451 89 686
Elavgifter 36 382 30 887
Fjarrvirme 204 939 202 571
Vatten och avlopp 45 004 42 895
Sophdmtning 14 809 18 261
Fastighetsforsidkringar 48 077 44 857
Kabel-TV 5198 5116
Ovriga fastighetskostnader 3619 2112
Fastighetsskatt 40110 39 450
Revisionsarvoden 11625 10 500
Ekonomisk forvaltning 43 630 44 632
Ovriga forvaltningskostnader 17369 23 077
Konsultarvode 43 280 -
Summa 888 745 681 006
Not 2 Byggnad och mark
Foreningen dger fastigheten Fabriken 27, Stockholms kommun.
Byggnaden &r fullvirdesforsikrad hos Lansforsakringar.

2018-12-31 2017-12-31
Anskaffningsvirde byggnad 11278318 10 678 943
Arets inkdp 599 375
Ingéende avskrivning enligt plan -1940212 -1 827 429
Arets avskrivning enligt plan -112 783 -112 783
Mark 3028314 3028314
Utgaende bokfort virde 12 253 637 12 366 420
Taxeringsvirde byggnader 11200 000 11200 000
Taxeringsvirde mark 19 400 000 19 400 000

30 600 000 30 600 000
Not 3 Byggnadsinventarier

2018-12-31 2017-12-31
Anskaffningsvirde 925 065 807 414
Arets inkop 117 651
Ingdende avskrivning enligt plan -639 158 -576 505
Arets avskrivning enligt plan -62 653 -62 653

223 254 285 907

Utgéaende bokfort virde

M
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Not 4 Inventarier
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2018-12-31 2017-12-31
Anskaffningsvirde 14 900 14 900
Ingéende bokfort virde -14 900 -14 900
Utgaende bokfort virde = <
Not 5 Skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Swedbank Hypotek, rorlig rdnta
Riénta 0,797 %
Nytt lan 1 500 000
Ingdende bokfort virde 2 500 000 2500 000
Arets amortering -
Utgaende bokfort virde 4 000 000 2500 000
Summa utgiende bokfort viirde 4 000 000 2500 000
Not 6 Stiillda siikerheter

2018-12-31 2017-12-31

5000 000 5000 000

Fastighetsinteckningar

Not 7 Definition av nyckeltal
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

/4
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Underskrifter

Stockholm 2019-03- 2%

Mol 2R

Adam Carlson Bjorn Evestrand
dﬁw@ F‘Jw Lol L™
o[and Bendt Erik Cadeskog

Min revisionsberittelse har avgivits 2019-CY O/

Mats Lehtipalo
Godkind revisor
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Bostadsréttsforeningen Fabriken 27
Org.nr. 769603-0779

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Fabriken 27 for ar 2018.
Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen 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 ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till féreningen 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 tillrackliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Syyrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens férméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillaimpligt, om forhéllanden som kan paverka forméagan
att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

M
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

* identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifridn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av

intern kontroll.

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

» utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder 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 sddana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden géra att en forening inte ldngre kan

fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

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

W
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

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
Bostadsréattsforeningen Fabriken 27 for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande 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 foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréiffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget 4r férenligt

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 upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

M
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgéarder som utfors baseras p& min professionella
beddémning med utgingspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omraden och forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhéllanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockhglmjdgn 1/april 2019

Mats Lehtipalo
Godkind revisor / Medlem i FAR
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