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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Fabriken 31 i Stockholm, 769604-4382, med séte i Stockholm, far harmed avge
arsredovisning fér 2020.

Verksamheten

Alimant om verksamheten
Fdreningens &ndamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppléata bostadslagenheter och lokaler under nyttianderétt och utan tidsbegrénsning. Bostadsratt
ar den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvindas som ett komplement till bostadslégenhet eller lokal.

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

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér d&rmed
en &kta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktiondrer

Ordinarie ledamoter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Linda Glauser Ordférande 2022

Bjérn Jordell Ledamot 2022

Jens Ostlund Ledamot 2021

Kenth Apelqvist Ledamot 2021

Marin Florica Ledamot 2021

Styrelsesuppleanter

Alexander Strém Suppleant 2021

Erik Nordenborg Suppleant 2021

Ordinarie revisorer
Sonora Revision AB Auktoriserad revisor 2021

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

Féreningen upplater 51 ldgenheter med bostadsritt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

29 10 12

Total tomtarea: 958 kvm
Total bostadsarea: 2 605 kvm
Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-01-18.
Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Gjensidige.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsréattstillagg for
medlemmarma.

Medlemsinformation
Bredabilick Férvaltning i Sverige AB har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska férvaltning enligt
tecknat avtal.

Visentliga avtal

Com Hem AB Kabel-TV

Com Hem AB Bredband

Andersson & Johansson AB Stédning

E.ON Sverige AB Elavtal avseende volym
Stockholm Exergi AB Fjérrvérme
Hissgruppen Sverige AB Serviceavtal hissar
Fastighetsdgama Service Stockholm AB Serviceavtal mattor
Nordiq Production AB Serviceavtal virme

Telavox AB Abonnemang passersystem
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 240 951 kr och planerat underhall fér
158 830 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhalisplan som upprattades 2018-10-19 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsétts det 520 000 kr 2020 fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 200 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar
Stambyte vatten- och avloppsstammar 1998
Renovering ventilation 1998
Elstigar 1999
Malning fénster 2009
Byte av tak 2013
Fasadrenovering 2013
Dranering innergard 2013
Godkand OVK och radonmétning 2015
Installation av ny varmecentral 2016
Drénering norra innergarden 2017
Lagat rérbrott s6dra innergarden 2017
Dréanering och stenldggning av marken pa framsidan 2018
Renovering av tvattstugan 2019
Stamspolning 2019
Installation av elektroniskt inpasseringssystem 2019-2020
Takarbeten 2020
OVK 2020

Viésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Allmént

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 17 juni 2020. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantréaden.

Covid-19
Som en effekt av Covid-19-utbrottet under 2020 upplevde manga féretag en minskad efterfragan. Det
ar styrelsens bedémning att det inte uppstatt en vasentlig negativ effekt pa foreningens resuitat.
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Styrelsens ord

2020 har arbetet med att implementera elektronisk inpassering till samtliga av féreningens dérrar och
gemensamhetsutrymmen slutférts. Ett system som bade &kar sakerheten i fastigheten och férenklar
for de boende. Det kommande aret kommer féreningen ocks4 att inféra elektronisk bokning av tvéttid.

Stdrre atgarder som skett under aret &r att en godkénd OVK-besiktning genomférts samt att en
dagvattenldcka i gardshusets grund har atgérdats. Spolning av dagvattenbrunnar har ocksa
genomférts. Utrymmesmérkningen i huset har ocksa utokats samt att ytterligare brandvarnare och fler
brandsl&ckare har kdpts in till fastigheten.

| 6vrigt foljer styrelsen den sedan tidigare framtagna underhalisplan som finns for fastigheten och 2021
kommer bland annat en upprustning av entréporten att ske samt att malning av fénsterbleck och
staket ska genomfétras.

Styrelsen beslutade under aret att infora en avgift vid andrahandsuthyming, nagot som &r vanligt
forekommande i bostadsrattsféreningar. Detta eftersom andrahandsuthyrning skapar kostnader och
merarbete f6r féreningen, vilket nu alltsd kompenseras genom avgiften. Avgiften tas i samband med
att en lagenhetsinnehavare fatt sin andrahandsuthyrning beviljad av styrelsen.

Utredning géllande foreningens ravind

Under 2020 genomférde styrelsen, pa uppdrag av arsstdmman och med anledning av en tidigare
inskickad motion (2019), en utredning géllande féreningens ravind. Utredningen syftade till att
underséka huruvida det ar majligt for féreningen att sélja och ombilda delar av ravinden till ldgenheter.
Utredningen presenterades pa féreningens arsméte i juni och visade att det ar potentiellt mdjligt om
ombilda vinden till Iigenheter. Med det sagt har styrelsen i dagsléget inte f&r avsikt att driva ett sadant
projekt vidare och valde dérfor att inte be arsmétet och de boende att rosta i fragan.

Foéreningens ekonomi
I borjan av aret skedde en extra amortering om 500 000 kronor pa freningens I&n. | samband med
detta omférhandlades ocksa rantan, vilket lett till Iagre rantekostnader for foreningen.

Att stabilisera och stérka féreningens ekonomi &r av hogsta prioritet for styrelsen och de senaste aren
har flera stSrre amorteringar bidragit till en betydande minskning avseende féreningens lan/kvm.

Medlemsinformation

Overlatelser
Under 2020 har 10 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 4 dverlatelser).

Mediemmar

Vid arets ingang hade féreningen 77 mediemmar.
14 tillkommande medlemmar under rikenskapsaret.
15 avgaende medlemmar under rékenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 76 mediemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsrétter &r att mer 4&n en mediem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningens arsavgifter &r oférandrade sedan 2015.
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Flerarsoversikt

Resultat och stélining (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rérelsens intékter 2 374 2 359 2 357 2344
Resuitat efter finansiella poster 443 94 -113 497
Férandring av underhallsfond 361 - -308 =77
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 325 338 439 819
Soliditet % 66 65 62 60
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 847 847 847 837
Driftskostnad, kr / kvm 335 296 310 295
Rénta, kr / kvm 64 77 73 75
Avsiéttning till underhallsfond kr / kvm 200 196 188 109
Lan, kr / kvm 7 285 7476 8475 9 166
Snittréinta (%) 0,88 1,03 0,87 0,82

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
avsattning till underhalisfond i kr/kvm samt I&n kr/kvm har bostadsarean som berakningsgrund.

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

Férandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets bérjan 42 489 684 - -5 557 750 94 412
Disposition enligt foreningsstdmma 94 412 -94 412
Avsittning till underhalisfond 520 000 -520 000
lanspraktagande av underhallsfond -158 830 158 830
Arets resultat 442 524
Vid érets slut 42 489 684 361 170 -5 824 508 442 524
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resuitat -5 463 338
Avrets resultat fére fondforandring 442 524
Arets avsittning till underhallsfond enligt underhallsplan -520 000
Arets ianspraktagande av underhalisfond 158 830
Summa 6ver/underskott -5 381 984
Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny rékning -5 381 984

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i oOvrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 2237 393 2 235 899
Ovriga rérelseintikter 3 136 348 122 842
Summa rérelseintikter 2373741 2 358 741
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -1271913 -1 628 229
Ovriga externa kostnader 7 -189 061 -131 467
Personalkostnader 8 61794 -65 452
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar 9 -243 931 -243 931
Summa rérelsekostnader -1 766 699 -2 069 079
Rérelseresultat 607 042 289 662
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resuitatposter 1630 5227
Réantekostnader och liknande resultatposter -166 148 -200 477
Summa finansiella poster -164 518 -195 250
Resultat efter finansiella poster 442 524 94 412
Arets resultat 442 524 94 412
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 55348 104 55 592 035
Inventarier, maskiner och installationer - -
Summa materiella anidggningstiligangar 55348 104 55 592 035
Summa anldggningstillgangar 55 348 104 55 592 035

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 267
Ovriga fordringar 32157 20 026
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 55 681 54 204
Summa kortfristiga fordringar 87 838 74 497
Kassa och bank 12 1403 351 1174 422
Summa omsittningstillgangar 1491 189 1248 919

SUMMA TILLGANGAR 56 839 293 56 840 954




Brf Fabriken 31 i Stockholm 8(15)
769604-4382

Balansrékning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 489 684 42 489 684
Underhalisfond 361 170 -
Summa bundet eget kapital 42 850 854 42 489 684
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 824 508 -5 557 750
Arets resultat 442 524 94 412
Summa fritt eget kapital -5 381 984 -5 463 338
Summa eget kapital 37 468 870 37 026 346
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 3215000 16 476 250
Summa langfristiga skulder 3215 000 16 476 250
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 15 761 250 3 000 000
Leverantérsskulder 76 868 48 238
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 317 305 290 120
Summa kortfristiga skulder 16 155 423 3338 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 839 293 56 840 954
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(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstiligingar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rérelseskulder utgérs av kortiristiga skulder inkluderat skatteskulder.

Kassaflédesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 607 041 289 662
Avskrivningar 243 931 243 931

850 972 533 593
Erhallen ranta 1630 5227
Erlagd ranta -166 148 -200 477
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 686 454 338 343
fore fordndringar i rérelsekapital
' Foréndringar i réreisekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -13 341 19 575
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 55 816 -20 238
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 728 929 337 680
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -500 000 -2 600 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -500 000 -2 600 000
Arets kassafléde 228 929 -2 262 320
Likvida medel vid arets bérjan 1174 422 3436 742
Likvida medel vid arets slut 1403 351 1174 422
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna 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/underhalilsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsittning utéver plan sker genom

disposition pa foreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m

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

Fordringar

Fordringar har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende virdenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anlaggningstiligangar:

Byggnad 200 ar
Fénsterrenovering 20 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 2206 043 2 206 044
Ovriga objekt 31 350 29 855
Summa 2 237 393 2235 899
Not 3 Ovriga rérelseintiikter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Kommunikation 61200 58 800
Overlatelseavgifter 9424 5715
Ovriga intakter 65 724 58 327
Summa 136 348 122 842
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Not 4 Reparationer

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen - -2 479
Armaturer, gemensamma utrymmen 10 345 -
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 52739 18 625
VA & sanitet, installationer 8 300 20 1865
Vérme, installationer 8 676 -
Hiss 13 469 10 536
Vattenskador 147 422 -
Skadedjur - 7 863
Summa 240 951 54710
Not 5 Planerat underhall
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen - 552 563
Dérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 113 030 201 975
VA & sanitet, installationer - 48 600
Huskropp, tak 45 800 -
Summa 158 830 803 138
Not 6 Driftskostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 77 389 74737
Teknisk férvaltning 64 074 47 238
Besiktningskostnader 59 673 20 000
Snoréjning 12018 11 921
Serviceavtal 33 216 24784
Férbrukningsmaterial 6 833 7038
El 33995 48 650
Uppvérmning 342 883 350 113
Vatten och aviopp 58 352 55 297
Avfallshantering 35293 32 808
Foérsékringar 19 963 18 485
Systematiskt brandskyddsarbete 45 570 -
Kabel-TV 24 342 23825
Bredband 55 845 54 481
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 2 688 1004
Summa 872 132 770 381
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Not 7 Ovriga kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Foérbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial - 1500
Kostnader for transportmedel - 275
Frakter och transporter 691 -
Kontorsmateriel och trycksaker - 507
Tele och post 4284 6 092
Forvaltningskostnader 102 837 99 294
Revision 20 250 18 531
Jurist- och advokatkostnader 1 369 -
Bankkostnader 1243 1143
IT-tjdnster 1337 -
Ovriga externa tjanster 56 250 3125
Ovriga externa kostnader 800 1000
Summa 189 061 131 467

Not 8 Personalkostnader

Féreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, ersittningar och sociala avgifter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Styrelsearvoden 48 299 47 498

Utbildning - 3031

Summa 48 299 50 529

Sociala avgifter 13 495 14 923

Summa 61794 65 452
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Byggnader 243 931 243 931

Summa 243 931 243 931
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Not 10 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Vid arets bérjan
-Byggnader 44 089 824 44 089 824
-Mark 14 912 550 14 912 550

59 002 374 59 002 374
Utgdende anskaffningsvérden 59 002 374 59 002 374
Ingdende avskrivningar
Vid érets bérjan
-Byggnader -3 410 340 -3 166 409

-3410 340 -3 166 409
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -243 931 -243 931

-243 931 -243 931

Utgdende avskrivningar -3 654 271 -3 410 340
Redovisat virde 55 348 104 55592 035
Varav
Byggnader 40 435 554 40 679 485
Mark 14 912 550 14 912 550
Taxeringsvérden
Bostader 100 000 000 100 000 000
Lokaler 451 000 451 000
Totalt taxeringsvarde 100 451 000 100 451 000
Varav byggnader 44 451 000 44 451 000
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda kostnader 55 681 54 204
Summa 55 681 54 204
Not 12 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 896 767 669 353
Placeringskonto SBAB 506 584 505 068
Summa 1 403 351 1174 422
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Not 13 Forfall fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 156 761 250 3 000 000
Forfaller 2-5 &r fran balansdagen 3215000 16 476 250
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 18 976 250 19 476 250
Not 14 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 18 976 250 19 476 250
Summa 18 976 250 19 476 250
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
SEB 0,64 % 2022-09-28 715 000 - - 715000
SEB 0,96 % 2024-04-28 3 000 000 - 500 000 2500 000
Danske Bank 0,83 % 2021-12-30 15761 250 - - 15761250
Summa 19 476 250 - 500 000 18 976 250

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock #r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

féridngs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 62 161 61110
Upplupna rantekostnader 520 626
Forutbetalda intékter 152 671 141 702
Upplupna revisionsarvoden 19 000 17 500
Upplupna driftskostnader 82 953 69 182
Summa 317 305 290 120

Not 16 Handelser efter rakenskapsar

Som en effekt av Covid-19-utbrottet under 2020 upplever manga féretag just nu en minskad
efterfragan. Det &r styrelsens bedémning att det inte kommer uppsta en visentlig negativ effekt pa

féreningens resuitat.

Not 17 Stillda sidkerheter

Stillda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Andra stéllda sdkerheter 25 848 000 25 848 000
Summa stillda sékerheter 25 848 000 25 848 000
| eget férvar 808 000 808 000



Brf Fabriken 31 i Stockholm 15(15)
769604-4382

Underskrifter
Stockholm, 2021- 04 - (4

v

Linda Glauser
Styrelseordférande
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Jens Ostiund Kenth Apelqgvist

Min revisionsberattelse har ldmnaty 2021- &4 —~ 2 3

Johan Engdal
Auktfrise d revisor



Sonora | Revision

REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman i Brf Fabriken 31 i Stockholm, org.nr 769604-4382

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Fabriken 31 i Stockholm f6r &r 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrékningen 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 &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&imtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddviandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr s ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka forméagan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillémpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att 1imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sidkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
o identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pi oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ar tillrickliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund for

mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
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bégre an for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgirder som &r limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhtrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pé upplysningarna 1 drsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet fér
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héindelser eller férhallanden géra att en férening inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
béndelserna pé ett satt som ger en rittvisande 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, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

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 Brf
Fabriken 31 i Stockholm f6r ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman hanterar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet f6r rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar 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 dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
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hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

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

ersittningsskyldighet mot fGreningen, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot f6reningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

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 forvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebiér att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omréden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 23 april 2021
f

Auktoriserad revisor



Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens 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. Balansrékningen &r 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 forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, 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 nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets 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 intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

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

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

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

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder 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 sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet 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 resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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