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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm, 769604-4382, med séte i Stockholm, far harmed
uppratta arsredovisning fér 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Eoreningens dandamal

Féreningen har till aSndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Bostadsratt dr den ratt i féreningen
som en medlem har pd grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare. Upplatelse
far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvandas som ett komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

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

Da féreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. Féreningsstdmman
Ordférande Camilla Emesten 2027
Ledamot Catharina Thor 2026
Ledamot Frida Lundberg 2026
Ledamot David Harryson 2027
Ledamot Gabriel Bring 2027
Ledamot Max Enhérning Admarker 2027
Suppleant Jasmine Olesen 2027
Suppleant Monica Rydberg 2027
Revisor

Auktoriserad revisor Johan Engdal

Sonora Revision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Christian Bengtson och Jacob Skogsborg.

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Fabriken 31 i Stockholm kommun med darpa uppford byggnad med 51 ldgenheter.

Byggnaden ar uppford 1929. Fastighetens adress ar Folkskolegatan 20.

Féreningen upplater 51 ldgenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok

29 10 12

Total tomtarea: 958 kvm
Total bostadsarea: 2 605 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-01-18.

Forsdkring
Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Gjensidige.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna.

ryky6Fz3ZI-Hyy1aYMnbe

Iz

Vi ser om ditt hus!



Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm

769604-4382

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal

Kabel-TV

Bredband

Stddning

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Abonnemang passersystem
Serviceavtal tvattstuga
Serviceavtal hissar
Serviceavtal varma

Serviceavtal mattor

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Leverantor

Tele2 Sverige AB

Tele2 Sverige AB

Smart Forvaltning Sverige AB

E.ON Sverige AB

Stockholm Exergi AB

Brandsdkra Norden AB

Lasborgen AB

Entema AB Entreprenader & Service
Hissgruppen Sverige AB

NordIQ EcoComfort Energy AB
Fastighetsdgarna Service Stockholm AB

Féreningen har under rékenskapsaret utfért reparationer for 24 552 kr (108 304 kr 2024) och planerat underhall
for 0 kr (0 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4 i

resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2018-10-19 av Sustend AB fd Bredablick Fastighetspartner.

Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 563 000 kr under rakenskapsaret fér kommande ars underhall,

detta motsvarar 211 kr per kvm.

Tidigare utfort underhall

Stambyte vatten- och avloppsstammar
Renovering ventilation

Elstigar

Malning fonster

Byte av tak

Fasadrenovering

Dranering innergard

Godkand OVK och radonmatning

Installation av ny varmecentral

Drénering norra innergarden

Lagat rorbrott sédra innergarden

Dranering och stenldaggning av mark pa framsidan
Renovering av tvdttstugan

Stamspolning

Installation av elektroniskt inpasseringssystem
Takarbeten

OVK

Fonster

Stamspolning

Installation armaturer i trapphus

Ar

1998
1998
1999
2009
2013
2013
2013
2015
2016
2017
2017
2018
2019
2019
2019-2020
2020
2020
2021-2022
2022
2023
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2025-05-11. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Styrelsen har under 2025 arbetat igenom féreningens underhallsplan for att fa en dversikt 6ver framtida underhall
och kostnader. Under hosten 2025 genomforde foreningen en balkongbesiktning och féreningen kommer under
varen 2026 atgarda de punkter som framkom i besiktningsprotokollet.

Vi har dven under 2025 arbetat med att inventera vara kallar-och vinds férrad for att sakerstalla att det inte saknas
intdkter pd de extra férraden som féreningen hyr ut.

Under hosten 2025 har styrelsen dven arbetat med fragor angdende brandsédkerhet i vart hus. Vi har installerat en
automatisk pulversprinkler i soprummet och dven tagit beslut om att byta ut branddérrarna pa vinden, detta kommer
att géras under 2026.

I januari 2025 genomférdes en amortering pa en halv million kronor samt att styrelsen har beslutat om en
avgiftshojning pa 3% fran 1 januari 2026, detta for att mota okade kostnader och amorteringar.

Under 2026 kommer foreningen att genomféra stamspolning i fastigheten samt genomfdéra obligatorisk
ventilationskontroll, OVK. Féreningen kommer dven att byta ut varmekablar pa taket, helt enligt BRF Fabriken 31
underhallsplan.

Vanligen,
Styrelsen
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Medlemsinformation

Overlatelser
Under aret har 8 dverlatelser av bostadsratter skett (2024 skedde 8 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 2 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 3 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid arets ingdng hade féreningen 70 medlemmar.
16 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
15 avgdende medlemmar under réakenskapsaret.

Vid drets utgang hade foreningen 71 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rést oavsett antalet innehavare.

Arsavqifter
Féreningens arsavgifter ar oférandrade sedan 2015.

I grundarsavgiften ingar vdarme, vatten och bredband. Utdver grundarsavgiften debiteras samtliga ldagenheter for
kabel-tv.
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

[+] (X3 °

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 2339 2 347 2383 2391
Resultat efter finansiella poster, tkr 131 46 91 403
Forandring av underhallsfond 563 563 503 168
Resultat efter fondférandringar, exkl avskrivningar -43 -97 -37 609
Sparande, kr/kvm 195 168 186 415
Soliditet, (%) 68 68 67 67
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 870 870 878 878
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter, (%) 97 97 96 96
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 847 847 847 847
Driftkostnad, kr/kvm 403 359 354 337
Energikostnad, kr/kvm 238 211 201 193
Ranta, kr/kvm 201 219 192 29
Avséttning till underhallsfond, kr/kvm 211 203 199 195
Lan, kr/kvm 6 365 6318 6498 6498
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 6526 6718 6910 6910
Rantekanslighet, (%) 7 8 8 8
Snittranta, (%) 3.15 3.47 2.95 0.45

Nyckeltal &r berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.
Arsavgiftsniva Fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsréittsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berakningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetsoverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, varme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 42 489 684 1233843 -6394 032 45915
Disposition enligt féreningsstamma 45915 -45915
Avsdttning till underhallsfond 563 000 -563 000
lanspraktagande av underhallsfond
Arets resultat 130 946
Vid arets slut 42 489 684 1796 843 =-6911 117 130 946
L] L °
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande Finns Féljande medel (kr)
Balanserat resultat -6348117
Arets resultat fére fondandring 130946
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -563 000
Summa 6ver/underskott -6780171
Styrelsen Foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rakning -6780171
Totalt -6780171

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

[ XJ L]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 2229468 2231252
Ovriga rérelseintikter 3 109 739 115701
Summa rorelseintdkter 2339 207 2346 953
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -1 099 808 -1102 219
Ovriga kostnader 5 -174 816 -174 694
Personalkostnader 6 =77 274 -75 303
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -389 322 -420 063
Summa rorelsekostnader -1741 220 -1772 279
RORELSERESULTAT 597 987 574 674
FINANSIELLA POSTER
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 62 348 60918
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 6728 17 164
Rantekostnader och liknande resultatposter -536 118 -606 841
Summa finansiella poster =467 042 =528 759
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 130 945 45915
RESULTAT FORE SKATT 130 945 45915
ARETS RESULTAT 130 945 45915
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8,9 53 545517 53934838

Summa materiella anldggningstillgangar 53545 517 53934838

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 53 545 517 53934838

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga Fordringar

Ovriga fordringar 15167 20289

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 113 237 106 987

Summa kortFristiga fordringar 128 404 127 276

Kassa och bank

Kassa och bank 71 1371564 1300 260

Summa kassa och bank 1371564 1300 260

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1499 968 1427 536

SUMMA TILLGANGAR 55045 485 55362374
[ (/| ryky6Fz3ZI-HyylaYMnbe 10 (17)
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 489 684 42 489 684
Underhallsfond 1796 843 1233843
Summa bundet eget kapital 44 286 527 43 723 527
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6911 117 -6 394 032
Arets resultat 130946 45915
Summa fritt eget kapital -6 780 171 -6 348 117
SUMMA EGET KAPITAL 37 506 356 37375410
LANGFRISTIGA SKULDER

Fastighetslan 12,13 11 500 000 7 500 000
Summa langfFristiga skulder 11 500 000 7 500 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 11 500 000 7 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 12,13 5500 000 10 000 000
Leverantorsskulder 95 095 85005
Skatteskulder 0 26 989
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 444 034 374970
Summa kortFristiga skulder 6 039 129 10 486 964
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6 039 129 10 486 964
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 045 485 55362374
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 597 987 574 674
Avskrivningar 389322 420063
Summa 987 309 994 737
Erhallen rénta 6728 17 164
Erlagd rénta -536 118 -606 841
Forutbetalda férsakringsintakter 62 348 60918
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére 520 267 465 978
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rorelsekapital
Forandring av roérelsefordringar 8245 -10 686
Foérandring av rorelseskulder 42 792 -78 999
Kassaflode Fran den lopande verksamheten 571304 376 293
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av [dneskulder -500 000 -500 000
Kassafléde Fran investeringsverksamheten -500 000 =500 000
Arets kassafléde 71304 -123 707
Likvida medel vid arets bérjan 1300 260 1423 968
Likvida medel vid arets slut 1371564 1300 260
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda dtgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende virdenedgang.

Materiella anldggningstillgangar: Féljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader 120 ar
Fonsterrenovering 20 ar
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter

Arsavgifter bostider 2206 044 2 206 044

Hyresintdkter

Ovriga objekt 23424 25208
Totalt arsavgifter och hyror 2229 468 2231252
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Not 3. Ovriga rérelseintikter 2025
Ovriga rorelseintikter
Andrahandsuthyrningsavgifter 26218
Overlatelseavgifter 15948
Ovriga intikter 6373
Kommunikation 61200
109 739
Totalt évriga rérelseintdkter 109 739
Not 4. Fastighetskostnader 2025
Driftskostnader
El 51329
Uppvdarmning 428 994
Vatten och avlopp 155970
Avfallshantering 70131
Teknisk Forvaltning 38 426
Serviceavtal 42 518
Besiktningskostnader 22 578
Systematiskt brandskyddsarbete 10610
Snorojning 20136
Bredband 63900
Kabel-TV 29612
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 6756
Forsakringar 35667
Foérbrukningsmaterial 2105
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 96 524
1075 256
Reparationer
Hiss 12 620
Ovriga installationer 2750
Vattenskador 0
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 4519
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen 1163
VA & sanitet, installationer 3500
24 552
Totalt fastighetskostnader 1099 808
Not 5. Ovriga kostnader 2025
Forvaltningskostnader 131199
Revision 29578
Tele och post 6 654
Bankkostnader 1207
IT-tjanster 4090
Ovriga externa kostnader 800
Foérbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 1289
Totalt 6vriga kostnader 174 816
[ (/| ryky6Fz3ZI-HyylaYMnbe
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2024

37148
11464

5889
61200

115701
115701

2024

46 169
434 340
102 671

56 721

36179

51027

1638

12119

10935

62983

29425

7102
34401
1085
107 120

993 915

32958
0

56 200
3136
7164
8 846

108 304
1102 219

2024

134 654
29078
5497
1131
1934
2400

0

174 694
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Not 6. Personalkostnader 2025 2024
Styrelsen
Styrelsearvode 58 800 57 300
Sociala kostnader 18 474 18 003
77 274 75303
Totalt personalkostnader 77 274 75303
Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella
- (-Avmochne J 2025 2024
anldggningstillgangar
Avskrivningar
Byggnader 389322 420063
Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 389 322 420 063
Not 8. Stdllda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 25848 000 25848 000
Summa: 25848 000 25 848 000
Varav eget forvar: 808 000 kr.
Not 9. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 44089 824 44089 824
Mark 14912 550 14912 550
Utgaende anskaffningsviarden 59 002 374 59 002 374
Ingdende avskrivningar
Byggnader -5067 536 -4 647 473
Arets avskrivning pd byggnader - 389 321 -420063
Utgaende avskrivningar -5 456 857 -5 067 536
Utgaende redovisat virde 53 545 517 53934 838
Varav
Byggnader 38632967 39022 288
Mark 14912 550 14912 550
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 64 860 000 57 399 000
Taxeringsvarde mark 74 000 000 81000 000
138 860 000 138 399 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostdder 138 000 000 136 000 000
Lokaler 860 000 2399 000
138 860 000 138 399 000
Not 10. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 113 237 106 987
Summa 113 237 106 987
[ v ‘ ryky6Fz3ZI-Hyy1aYMnbe 15(17)
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Not 11. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1369 739 1298 435
Placeringskonto SBAB 1825 1825
Summa 1371564 1300 260
Not 12. Forfall fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 5500 000 10 000 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 11 500 000 7 500 000
Summa 17 000 000 17 500 000
Not 13. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank* 2026-01-23 341 % 5500000 5500000
Swedbank 2025-01-24 0 10 000 000
Swedbank 2027-01-25 2,76 % 4750000 0
Swedbank 2028-01-25 2,85 % 4750000 0
SEB 2027-04-28 3,75% 2 000 000 2 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 17 000 000 17 500 000
*Lanet kapitalbands 2026-01-23 -2028-01-25 hos Swedbank med en rénta pa 2,72 %.
Not 14. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 77275 75304
Upplupna rantekostnader 64 272 50 609
Forutbetalda intakter 127 081 119 460
Upplupna revisionsarvoden 29 500 28 000
Upplupna kostnader 145906 101598
Summa 444 034 374971

Not 15. Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Arsavgifterna har héjts med 3 % per 2026-01-01.
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Bostadsrattsféreningen Fabriken 31 i Stockholm
769604-4382

Underskrifter

Stockholm enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-04-01

Camilla Emesten Catharina Thor
Ordférande Ledamot

Frida Lundberg David Harryson

Ledamot Ledamot

Gabriel Bring Max Enhorning Admarker
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.

Sonora Revision AB
Johan Engdal
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstimman 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 for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller resultatridkningen och balansrakningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir 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 dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sé dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta 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 &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen.

Dessutom:
e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifran dessa
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risker och inhémtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre dn 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.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e 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 nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hiandelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste 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 arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Fabriken 31 i Stockholm f6r ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman hanterar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér 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 d&ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det édr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hiansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

o fGretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda

erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti f6r 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 dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen péa sadana atgéirder,
omréaden och forhallanden som &r visentliga f6r verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som ér 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 dag som f6ljer av min elektroniska underskrift

Johan Engdal
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en ldngre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgangar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har f6r avsikt att upplata
lagenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstdamman ar féreningens hogsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammanséttning, disposition av arets resultat
samt vasentliga férandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rékenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rékenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregaende rékenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader ar el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rékenskapsarets slut men avser
nastféljande ar, till exempel Forsakring som oftast betalas i forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om féreningen vantar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrdckligt for att
tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vilmaende och visar tydligare dn arets resultat om féreningen har tillrdckliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett &r fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder &r leverantérsskulder och amorteringar som férfaller inom det narmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som Forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normalt till nya
villkor.



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

Resultatrikning
En sammanstallning éver féreningens intdkter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstélls vid varje nytt rékenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman For att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsréttsforeningar &r det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga
justeringar. Det visar arets likviditetsoverskott fére amorteringar och beréknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogérs for de regler som géller For féreningens verksamhet. Stadgarna &r giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdmmelser som strider
mot lagen.

Stdllda sakerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhéllsdtgirder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstillning av féreningens intdkter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar For att técka l6pande driftskostnader, rénta och fér
att sakerstalla Fastighetens ldngsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller, fFrutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningari form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrakningen eller noterna aterges i
forvaltningsberattelsen For att ge en oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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