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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata bostadsrttsléigenheter it medlemmarna till nyttjande utan tidsbegréinsning samt uthyrning av
foreningens kommersiella lokaler.

Akta forening

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed en #kta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Virmds Gustavsberg 1:466 med adresserna Stig Lindbergs Gata
15,17 A-B, 19A-B, 21 samt Wilhelm Kages gata 96 i Gustavsberg. Fastigheten bestar av tva byggnader,

Fabrikshuset och Lanterninhuset. Féreningen har 250 bostadsritter om totalt 14 671 kvm, | Lanterninhuset
finns 4:a lokaler om totalt 476 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ér forséikrad hos Moderna Férsikringar Foretag. Foreningen har inte
bostadsrittstilliggsforsikring tecknat.

Styrelsens sammansittning var tom 2019-12-11

Maria Gustafsson Ledamot
Astrid Olbers Ordférande
Jesper Steen Ledamot
Margaretha O'Carroll Ledamot
Lars Ericson Suppleant

Styrelsens sammansittning efter 2019-12-11

Margaretha O'Carroll ~ OrdfSrande

Emma Elwin Ledamot, Ordning-och reda

Lars Ericson Ledamot, Fastighetsforvaltning, lokaler
Mumme Fanaei Ledamot, information-IT

Ulf Hagstrém Ledamot, Fastighetsforvaltning

Ann Rosenberg Ledamot, Ekonomiansvarig

Linda Sjéborg Vice ordforande, sekreterare

Mille Kéllstrom Suppleant

Mats Lofdahl Suppleant

Torbjorn Ward Suppleant

Valberedning under 2019

Frida Axid, Catrin Eriksson och Linda Sjoborg.
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Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, Firman tecknas tv4 i forening av ledaméterna

Revisorer

Ole Deurell ~ Auktoriserad revisor  Parameter Revision AB

Sammantrdden och styrelsemiten
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28.

Extrastimma hélls 2019-12-11

Styrelsen har under verksamhetséret haft 5 protokollfSrda sammantriden.

Vdsentliga avtal under 2019

Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Nabo.
Fastighetsskotseln har ombesdrits av Driftia och Bl& Eken.
Kabel-TV och bredband

Foreningen &r ansluten till IP-Onlys Sppna nit for bredband, TV och telefoni.

Viisentliga hiindelser under riikenskapséret

Ekonomi
Under éret har drsavgifterna varit ofsriindrade.

Enligt avtal med entreprentren Bl3 Eken har féreningen gjort en slutavrikning som innebdr att Bla Eken
erhallit en summa enligt kostnad/intéiktsgarantin motsvarande c:a 5,5 miljoner SEK. Det kommer att
belasta vart resultat negativt for ar 2019.

Slutreglering av Projekt Gustavsberg AB, belopp enligt balansriikning 59,6 miljoner SEK.

2019-01-02 lIyftes det sista lanet for entreprenaden pé 21,4 miljoner SEK. Total lanesumma per 2019-12-31
&r knappt 170 miljoner SEK.

Arets resutat blir minus 5,298 miljoner SEK.

Ovriga uppgifter

April 2019 var Lanterninhuset firdigstillt for forséljning av ligenheter. Projekt Gustavsberg AB garanterar
forvérvet av ev. osalda bostadsritter. Det betyder att foreningens samtliga lgenheter #ir silda.

Garantibesiktningar har skett i trapphus och l#igenheter 19 A och B, 17 A och B, 15. Atgirdsarbeten pégér
fortfarande.

Installation av porttelefon skedde under 2019.

Overlimning av interimsstyrelse (byggande styrelse) till ordinarie styrelse skedde 2019-12-11.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 302 st. Tillkommande med lemmar under aret var 81
och avgdende medlemmar under &ret var 49. Vid rékenskapsérets slut fanns det 335 medlemmar i
foreningen. Det har under aret skett 49 Sverlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 11 113 8671 5600 386
Resultat efter fin. poster -5 307 1 893 2616 124
Soliditet, % 77 60 57 21-

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Forindringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat  dvriga poster  2019-12-31
Insatser 363 388 - 81 048 444 436
Upplételseavgifter 91 707 - 35 657 127 364
Fond, yttre underhall 0 - - 0
Aktiedgartillskott 738 738
Balanserat resultat 3478 1893 - 5370
Aret§_1_‘_e§l_11tat 1 893 -1 893 -5 307 -5 307
Eget kapital 460 465 0 112 136 572 601
Resultatdisposition
Till féreningsstdammans frfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat 6108
Arets resultat -5 307
Totalt 801
Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt
foljande
Reservering fond for yttre underhall 308
Balanseras i ny rikning 493

801

Foreningens ekonomiska stillning i $vrigt framgér av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrikning
Not 2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomséttning 11113 9726
~ Rorelseintikter 38 132
Summa rirelseintikter 11 151 9858
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -4 398 -5 525
Ovriga externa kostnader 7 -348 -312
Personalkostnader 8 -128 0
Avskrivningar av materiella anléggningstillgingar -3 524 3 0
Summa rérelsekostnader -8 398 -5 837
Rérelseresultat 2753 4021
Finansiella poster
Slutavrékning Bl4 eken -5 465 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -2 595 -2 128
Summa finansiella poster -8 060 -2 128
Resultat efter finansiella poster -5 307 1893
Arets resultat -5307 1893
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Balansriikning

Tillgdngar
Anliiggningstillgdngar

Materiella anlaggnmgstlllgangar

Byggﬂ_ad och_ mark

Summa materiella anliggningstillgdngar
Summa anliiggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfnstlga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

E ﬂrutbetalda kostnader och upplupna mtﬁkter

Summa kartfristzga Sfordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstiligingar

Summa tillgdngar

Not

10

11
12

Arsredovisning 2019
2019-12-31  2018-12-31
738914 742438
738 914 742 438
738914 742 438
131 122

0 976

276 380
407 1478
4741 29953
4741 29 953
5148 31431
744 062 773 868
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

- S'umma Idﬁgﬁ-ivﬂga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
~ Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14

Arsredovisning 2019
2019-12-31  2018-12-31
571800 455095
571 800 455 095
6108 3478

-5 307 1893
801 5370

572 601 460 465
169984 148 600
0 149 268
169984 297 868
T 665

89 843

-35 12916
1091 11l
1477 15 535
744 062 773 868
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Kassaflodesanalys

Likvida medel vid 4rets borjan
Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingir i kassaflodet
Utrangering anliggningstillgéng
Arets avskrivningar
Bokslutsdispositioner
Nedskrivningar
kas_saﬁ_i_i__t_ig frin lopande verksamhet

Kassaflode fran foriindring i rérelsekapital
Oknmg (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Oknmg +), mmsknmg - ) kortfnstlga skulder

Investeringar

Finansiella placeringar

Arets investeringar
Kassaflode frin investeringar

Finansieringsverksamhet
Eget bundet kapital
Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar
Okmng (+) minskning (-), av léngfristiga skulder
Kassafléde frian finansieringsverksamhet

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Arsredovisning 2019

2019-01-01 -

- 2019-12-31

29 953

-5 307

3524

-1783

1071
-14 058

-14 771

=]

116 705

738
127 884
-10 441

-25212

4741
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisning 2019

Arsredovisningen for Brf Fabrikshuset har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens

allménna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intikter
Intékter bokfdrs i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjért ver den bedémda ekonomiska livsléngden. Avskrivningstiden grundar sig

pa beddmd ekonomisk livsldngd av tillgdngen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,5-5 %

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgng hanteras genom nedskrivning,
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvérde. I de fall tillgéngen pa
balansdagen har ett léigre véirde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ligre vérdet.

Omsiittningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhéll

Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningsstimma sker Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetslin

Lén med en bindningstid pa ett 4r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter
Hyres_lhtakter, ]'Jlj)latser '
Arsavgifter, bostider
Ovriga intikter

Summa

Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Sndskottning

Stédning

Tridgardsarbete

Ovrigt

Summa._

2019

123

10 202

0
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Not 4, Reparationer
Reparationer
Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophémtning

Uppvérmning

V_attlen

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband
Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

§'uinina :

Not 7, Ovriga externa kostnader
Fﬁlrbrukningsmaterial

Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Revisionsarvoden

Ovriga férvaltningskostnader
Summa

Not 8, Personalkostnader
Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Ovriga arvoden

Summa

Not 9, Riintekostnader och liknande resultatposter
Réintekostnader avseende skulder till kreditinstitut

Ovriga réntekostnader

Summa

Arsredovisning 2019
2019 2018
434 623
434 623
2019 2018
1737 1120
190 273
320 729
911 735
3158 2856
2019 2018
11 16
136 141
47 1279
194 1436
2019 2018
0 9

38 0
153 64
62 32

95 208
348 312
2019 2018
11 0

46 0
72 0
128 0
2019 2018
2591 2128
4 0
2595 2128
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Not 10, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 742 438 0
Arets inkdp 0 742 438
Utgéende ackumulerat anskaffningsviirde 742 438 742 438
Ingiende ackumulerad avskrivning 0 0
Arets avskrivning -3 524 0
Utgdende ackumulerad avskrivning -3 524 0
Utgdende restviirde enligt plan 738 914 742 438
I utgdende restvdrde ingdr mark med 151010 151010
Taxeringsviirde
Taxeringsvérde byggnad 244 813 186 621
Taxeringsvérde mark 62 850 47 650
Summa 307 663 234 271
Not 11, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto ; 0 801
Ovriga fordringar 0 175
Summa_ 0 976
Not 12, Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Bredband 3 0
Forsdkringspremier 71 0
Forvaltning 37 0
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 165 380
Summa 276 380
; o Riéntedindringsdag ~ Réntesats Skuld Skuld
Not lS,_Skulder till kreditinstitut 2019-12-31 201 9-12-31 2018-12-31
SBAB 2021-11-19 1,82 % 21 800
SBAB 2021-11-19 1,71 % 24 300
SBAB 2022-01-21 1,81 % 24 300
SBAB 2022-05-20 1,58 % 24700
SBAB 2021-04-06 1,57 % 22 000
SBAB 2020-09-16 1,50 % 31 500
SBAB 2024-05-10 1,55 % 21 384

Summa 169 984
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Not 14, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
El | | 157 ' 0
Forutbetalda avgifter/hyror 876 721
Uppvirmning 59 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 390
Summa 1091 1111
Not 15, Stillda siikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 170 000 170 000
Summa 170 000 170 000

Underskrifter

Qustas bes 020 _04 _ oy,
Ort och datum N y
/Z/ am;’/ Z%{ 7 f@/fﬁ% /r/ QL\“
Marga:-étha O“Carroll r[ﬂ)aﬁ Elwin

Mumme Fanaei

@

7. —Ann Rosenberg !

Lmda S_]dborg/ ¥4

Vir revisionsberittelse har limnats %0 %0 _ 0y _ 19

? &/\ \\ ¥j-/\
8 "
Parameter Revision AB

Ole Deurell
Auktoriserad revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Fabrikshuset
Org.nr. 769628-1034

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for BRF Fabrikshuset
for &r 2019.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av freningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att fSreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ér
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedtmer
dr nddviindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa 4r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller misstag,
och att 14mna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hig grad av stikerhet, men #r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
dessa risker och inhéimtar revisionsbevis som #r tillréickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken

for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en viisentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgiirder som #r limpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

= utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviéinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsiitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar #r
otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh#mtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfating och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

‘_, Parameter
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Uttiver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision ay styrelsens forvaltning for BRF Fabrikshuset for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”,
Vi #r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréiffande foreningens 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,
omfatining och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar fir féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sa att bokfbringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

« foretagit nigon atgiird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersiittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betréiffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och didrmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hg grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersitiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett frslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte #r forenligt
med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och viisentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana atgérder,
omréden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertriidelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna tgéirder och andra forhallanden som #r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfiihet. Som underlag fir vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.
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