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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Brf Fabriken 31 i Stockholm, 769604-4382, far harmed avge arsredovisning for 2018.
Foreningens andamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadsléagenheter och lokaler under nyttianderatt och utan tidsbegransning. Bostadsratt
ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsréttshavare. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvdndas som ett komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1999-06-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2013-03-12 och nuvarande stadgar registrerades 2013-08-22 hos Bolagsverket.

Féreningen é&r ett s k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionéarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman
Sara Léfgren Ordférande 2019
Bjoérn Jordell Ledamot 2019
Gabriella Wegdell Ledamot 2019
Johanna Eliasson Ledamot 2019
Linda Glauser Ledamot 2019
Styrelsesuppleanter

Bjorn Vogler Suppleant 2019
Alexander Strém Suppleant 2019
Ordinarie revisorer

Sonora Revision AB Auktoriserad revisor
Revisorssuppleanter

Sonora Revision AB Revisorssuppleant
Firmateckning

Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Foreningen 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.

Foreningen upplater 51 lagenheter med bostadsritt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

29 10 12

Total tomtarea: 958 kvm
Total bostadsarea: 2 605 kvm

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Gjensidige.
| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Foérvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Fdrvaltning i Sverige AB har bitrétt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt
tecknat avtal.

Vésentliga avtal

Bredablick Férvaltning Ekonomisk forvaltning

Com Hem Bredband

Andersson & Johansson Stadning

E.ON Elavtal avseende volym

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Taby Brandsskyddsteknik SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)

Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fér 52 817 kr och planerat underhall for
943 039 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 3
respektive not 4 till resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2018-10-19 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsétts det 490 000 kr 2018 fér kommande &rs underhall,
detta motsvarar 188 kr per kvm. Kommande periods underhall bestar av bland annat, stamspolning av
rér och en stérre renovering av tvattstugan.

Tidigare utfért underhall Ar

Dranering och stenlaggning av marken pa framsidan 2018
Lagat rérbrott s6dra innergarden 2018
Dranering norra innergarden 2017
Installation av ny varmecentral 2016
Godkand OVK och radonmétning 2015
Dranering innergard 2013
Fasadrenovering 2013
Byte av tak 2013
Malning fonster 2009
Elstigar 1999
Renovering ventilation 1998

Stambyte vatten och avloppsstammar 1998



Brf Fabriken 31 i Stockholm 3(15)
769604-4382

Vésentliga handelser under aret

Alimant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 14 maj 2018. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Under férsommaren renoverades en toalett i féreningens kallare, samtidigt byttes blottlagda liggande
rérdelar ut. Badrummet ska finnas tillgangligt fér hantverkare som arbetar i huset samt fér boende som
utfér renovering i sina lagenheter.

Under hésten har férenings mark pa framsidan drénerats samt fatt ny stenléggning, staket och
rabatter.

Arbetet for att sékra grund och gardar fran skadedjur infér kommande varmeperioder har pagatt under
aret.

Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2018 har 7 éverlatelser av bostadsratter skett.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 75 medlemmar.
7 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
8 avgaende mediemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 74 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar éverstiger antalet bostadsréatter ar att mer an en mediem kan
bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast
en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018 2017 2016 2015
Rorelsens intakter 2 357 2 344 2338 2289
Resultat efter finansiella poster -113 497 194 -18
Féréndring av underhéllsfond -308 -77 -385 277
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 439 818 829 -44
Soliditet % 62 60 58 56
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 847 837 847 821
Driftskostnad, kr / kvm 310 295 286 305
Ranta, kr / kvm 73 75 87 147
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 188 109 106 106
Lan, kr / kvm 8475 9 166 9170 9 867
Snittranta (%) 0,87 0,82 0,94 1,49

Arsavgiftsniva for bostadsratter i krkvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
underhalisfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostadsarea som ber&kningsgrund.

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

4(15)

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 42 489 684 308 270 -6 250 026 497 229
Disposition enligt féreningsstamma 497 229 -497 229
Avsattning till underhalisfond 490 000 -490 000
lanspraktagande av underhallsfond -798 270 798 270
Arets resultat -113 222
Vid arets slut 42 489 684 - -5 444 527 -113 222
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -5752 797
Arets resultat fére fondférandring -113 222
Arets avsattning till underhalisfond enligt underhalisplan -490 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 798 270
Summa éver/underskott -5 657 749
Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstdmman:
Att balansera i ny rikning -5 557 749

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 1 2239782 2227 576
Ovriga rorelseintakter 2 117 605 116 424
Summa rérelseintédkter 2 357 387 2 344 000
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 345 -1 804 323 -1218 498
Ovriga externa kostnader 6 -171 568 -130 493
Personalkostnader 7 -59 797 -58 876
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -243 931 -243 931
Summa rorelsekostnader -2279619 -1 651 798
Rorelseresultat 77 768 692 202
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 105 127
Rantekostnader och liknande resultatposter -191 095 -195 100
Summa finansiella poster -190 990 -194 973
Resultat efter finansiella poster -113 222 497 229
Arets resultat -113 222 497 229
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Balansrakning

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

Anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 55 835 966 56 079 897
Inventarier, maskiner och installationer 10 - -
Summa materiella anlaggningstiligangar 55 835 966 56 079 897
Summa anlaggningstiligangar 55 835 966 56 079 897

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 40 286 12 693
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 53 786 40 873
Summa kortfristiga fordringar 94 072 53 566
Kassa och bank 12 3436 742 5223 191
Summa omsittningstillgangar 3530 814 5276 757

SUMMA TILLGANGAR 59 366 780 61 356 654
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 489 684 42 489 684
Underhallsfond - 308 270
Summa bundet eget kapital 42 489 684 42 797 954
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 444 527 -6 250 026
Arets resultat -113 222 497 229
Summa fritt eget kapital -5 557 749 -5 752 797
Summa eget kapital 36 931935 37 045 157
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 22 076 250 22 076 250
Summa langfristiga skulder 22 076 250 22 076 250
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 - 1 800 000
Leverantdrsskulder 108 745 92 221
Skatteskulder 6 885 12741
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 242 965 330 285
Summa kortfristiga skulder 358 595 2 235 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 366 780 61 356 654
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Kassaflédesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat 77768 692 202
Avskrivningar 243 931 243 931

321699 936 133

Erhéllen ranta 105 127
Erlagd ranta -191 095 -195 100
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 130 709 741 160
fore forandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -40 505 13025
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -76 653 40 140
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13 551 794 325
Investeringveriksamheten
Arets upplatna lagenheter - 3 165 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 3165 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -1 800 000 -2 052
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 800 000 -2 052
Arets kassafldde -1 786 449 3957 273
Likvida medel vid arets borjan 5223 191 1265 918
Likvida medel vid arets slut 3436 742 5223 191

(1) Féreningens rorelsefordringar utgoérs av omséttningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foéreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Alimdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/lunderhalisfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser lIépande
underhall som e¢j finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat.

Véarderingsprinciper mm
Tillgdngar och skulder har véarderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende véardenedgang.

Féljande avskrivnhingstider tillampas

Materiella anlaggningstillgangar:

Byggnader 200 ar
Om- och tillbyggnader fére 2014 20 ar
Inventarier, maskiner och installationer 5ar
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror
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2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader 2 206 045 2 181 557
Hyror bostader - 18 628
Ovriga objekt 33737 27 391
Summa 2239782 2 227 576
Not 2 Ovriga rérelseintakter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
KabelTV-avgifter/Bredband 58 800 58 800
Overlételseavgifter 3414 5552
Ovriga intakter 55 391 7742
Férsakringsersattningar - 44 330
Summa 117 605 116 424
Not 3 Reparationer

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen 10 809 -
Armaturer, gemensamma utrymmen 4 547 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 13 355 -
VA & sanitet, installationer 4637 35368
Ventilation, installationer - 5731
El, installationer - 19 061
Hiss 13 249 -
Ovriga installationer - 2789
Huskropp 6 220 20625
Klottersanering - 2 500
Skadedjur - 2750
Summa 52 817 88 824
Not 4 Planerat underhall

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Ovrigt, gemensamma utrymmen 534 001 -
VA & sanitet, installationer 369 750 -
Varme, installationer 39288 116 654
Huskropp, 6vrigt - 243 750
Summa 943 039 360 404
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Not 5 Driftskostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt 82 507 94 437
Fastighetsforvaltning 4490 -
Stadning 43 848 39483
Besiktningskostnader 7 329 1281
Snéréjning 11677 11 384
Serviceavtal 42 039 43 806
Forbrukningsmaterial 1812 7078
Ovriga utgifter fér képta tjanster - 6443
El 53 922 42 860
Uppvérmning 357 224 354 897
Vatten och aviopp 54 585 49 906
Avfallshantering 29 926 24 476
Forsakringar 16 641 11458
Systematiskt brandskyddsarbete 25 593 6485
Kabel-TV 23 322 61 884
Internet 54 552 13 392
Summa 808 467 769 270
Not 6 Ovriga kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial - 10 565
Tele och post 6 035 4765
Forvaltningskostnader 97 568 97 934
Revision 16 906 15 000
Bankkostnader 1084 -
T-tjénster - 1128
Ovriga externa tjanster 49 375 501
Ovriga externa kostnader 600 600
Summa 171 568 130 493

Not 7 Personalkostnader

Foreningen har ej haft ndgra anstélida under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgétt.

Arvoden, ersiittningar och sociala avgifter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31

Styrelsearvoden 45 501 44 800

Summa 45 501 44 800

Sociala avgifter 14 296 14 076

Summa 59 797 58 876
Not 8 Avskrivning av anldggningstillgangar

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31

Byggnader 243 931 243 931

Summa 243 931 243 931
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 44 089 824 44 089 824
-Mark 14 912 550 14 912 550
59 002 374 59 002 374
Arets anskaffningar - -
Utgadende anskaffningsvérden 59 002 374 59 002 374
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -2 922 478 -2 678 547
-2 922 478 -2 678 547
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -243 931 -243 931
-243 931 -243 931
Utgdende avskrivningar -3 166 409 -2 922 478
Redovisat virde 55 835 966 56 079 897
Varav
Byggnader 40923 416 41 167 347
Mark 14 912 550 14 912 550
Taxeringsvarden
Bostader 73 000 000 73 000 000
Lokaler 1432 000 1432 000
Totalt taxeringsvirde 74 432 000 74 432 000
Varav byggnader 35929 000 35929 000
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Not 10 Inventarier, maskiner och installationer
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 37 302 37 302
37 302 37 302
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer -
Utgaende anskaffningsvérden 37 302 37 302
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -37 302 -37 302
-37 302 -37 302
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer - -
Utgaende avskrivningar -37 302 =37 302
Redovisat virde - -
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda kostnader 53 786 40 873
53 786 40 873
Not 12 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 3436 742 3423191
Transaktionskonto Nordea - 1 800 000
3436742 5223 191
Not 13 Forfall fastighetslan
2018-12-31 2017-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen - -
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 22 076 250 22 076 250
22 076 250 22 076 250
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Not 14 Fastighetslan
2018-12-31 2017-12-31

Fastighetslan 22 076 250 22 076 250
Summa 22 076 250 22 076 250
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Danske Bank 0,83 % 2021-12-18 - 15761250 - 15761250
Nordea 0,67% 2018-12-17 16 761 250 - 15761250 -
SEB 0,70% 2019-09-28 3 315 000 - - 3315000
SEB 1,43% 2020-04-28 3 000 000 - - 3 000 000
Nordea - 2018-01-02 1 800 000 - 1 800 000 0

23876250 15761250 17561250 22076 250

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan. Finansieringen &r av langfristig karaktar och lanen omsitts vid
forfall. Féreningen har valt att endast redovisa den del som man har for avsikt att amortera under det kommande aret som
kortfristig d& man beddmer att det ger en mer réttvisande bild av féreningens balansrakning.

I noten forfall fastighetslan redovisas planerad amortering for de ndrmaste 5 aren.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2018-12-31 2017-12-31

Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter 59 795 58 876
Upplupna réntekostnader 3257 5952
Forutbetalda intakter 109 019 193 597
Upplupna revisionsarvoden 16 000 15 000
Upplupna driftskostnader 54 894 56 860

242 965 330 285
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Not 16 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 25 848 000 25 848 000
Summa stéllda sékerheter 25 848 000 25 848 000
Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser - -

Underskrifter

Stockholm 2019- 04 - 24

Sara LGfgren

\’M’\_‘\_

Gabriella Wegdell Johanna Eliasson

Linda Glauser

Min revisionsberattelse har lamnats 2019- 94 - 0}
Sonora Revision A
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/
/

Johan Engdal
Augtorise d reviso
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman i Brf Fabriken 31 i Stockholm, org.nr 769604-4382

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fabriken 31 i Stockholm f6r ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen 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 nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&dmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddémer &r
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehdller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sé ar tillimpligt, om férhallanden som kan pdverka f6rmégan
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 maél &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:
e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningséatgirder bland annat utifrin dessa

risker och inhédmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgéra en grund for
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mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hoégre an for en vdsentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsétgérder som 4r 1ampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsdtta verksamheten.

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

Jag méste 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.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf
Fabriken 31 i Stockholm f6r &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

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

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 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 dandamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

e foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda

ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller f6rlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bed6ma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r 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 foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder 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 frimst pé revisionen av riakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningséatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sdana atgérder,
omraden och forhéllanden som &r visentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhéllanden som é&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 &r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 7 maj 2019
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