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Styrelsen for Brf Fabrikoren i Nacka far harmed avge arsredovisning for rédkenskapsaret 2019.

FForeningen har sitt site i Nacka.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr)

Forvaltningsberiittelse

Som en effekt av att Brf Fabrikoren redovisar avskrivningar pa fastigheten i enlighet med
K3-reglerna s uppvisar foreningen stora forluster i drsredovisningen. Det kassaflodesméssiga
driftnettot efter betalda réantor dr dock positivt.

Nuvarande styrelse valdes pa arsstimman i maj 2019. Under 2019 har styrelsen dvertagit
verksamheten frin byggentreprendren gillande alla leverantdrer sisom ekonomisk- och teknisk
forvaltning, forskola, gemensamhetsanléiggning for garaget, sophantering, boende-app m.fl.

Styrelsen har haft tio styrelsemdten och spenderat stor del av sin tid pa att skapa en &versyn av
allt frin garantiatgirder mot byggentreprendren samt ta §ver kontrollen dver fastighetens
samtliga delar.

Styrelsen har satt stort virde i att ge information till medlemmarna i féreningen som &r av
intresse i fastigheten, de enskilda ldgenheterna eller omgivningen, detta genom den app som
foreningen tillgodoser samt informationslappar. Information kring styrelsens arbetsomraden och
vad som varit mest aktuellt under &ret har ocksé delgivits i fyra olika “medlemsinformation™.

Under aret har styrelsen undersokt lokaler i fastigheten som star tomma. Medlemmar har fatt
ldmna in tips om hur dessa lokaler kan nyttjas. Utdver det forrad som tillhdr lagenheter sa har
minst ytterligare13 st lokaliserats som medlemmarna har erbjudits att hyra vid intresse.

Information om verksamheten

Brf Fabrikoren 4r en dkta forening om 113 ligenheter beldgen pa Fabrikorvigen i Nacka Strand.
Huset 4r totalrenoverat och inflyttning skedde hosten 2018. Bostidderna &r pakostade och har en
modern och industriell design. Féreningen forfogar ocksé 6ver parkeringsplatser placerade i
garaget som ingdr i en gemensamhetsanlédggning. I foreningen finns dven en forskola, biograf,
géstlagenhet, leveransrum och hobby-rum.

Styrelsen bestar av fem ledaméter och tre suppleanter. Foreningen har ocksé flertalet
intressegrupper sasom tridgérd, teknik etc. dir medlemmarna har mojlighet att skapa en hirlig
atmosfar for alla som bor i féreningen.
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Fastigheter

Foreningen dger 100% av Nacka Sicklatn 369:42 som under 2018 klovs fran Nacka Sickla 6n 369:32
som foreningen dgde 53,9% av

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Lansforsdkmingar.

Lokaler
Foreningen har en lokal om 925 kvm som hyrs ut till forskoleverksamhet. De tilltriidde 2019-01-01 och
kontraktet I6per t.o.m 2033-12-31

Bostiider och gemensamma utrymmen
Gemmensamma utrymmen: Barnvagnssforrad, cykelrum, soprum, rullstolsrum, hobbyrum, biorum,
tviittstuga samt dvernattningsligenhet. Varje lagenhet har tillhorande forrad.

Antal Typ Total yta

113 Lagenheter 8885

1 Lokaler 925

90 Garage tillgang till genom gemensamhetsanliaggning
Forvaltning

Ekonomisk forvaltning ViRedo AB
Teknisk forvaltning Wahlings Installationsservice AB

Avtal

Styrelsen har sett ver samtliga avtal som var tecknade for féreningen och nedan &r gjorda
fordndringar.
Foreningen har tecknat avtal med Great Security AB for porttelefon och nyckelservice.

Medlemsinformation

P4 balansdagen 2019-12-31 har antal tilltrddda lagenheter i féreningen 113 st
Antal medlemmar uppgick till 170 st vid rdkenskapsarets slut.

Antal medlemmar 2019-01-01 150 st
Antal medlemmar 2019-12-31 170 st

Antal 6verlatelser under aret 16 st

pZ44
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Foreningens ekonomi

Flerarsoversikt (Tkr) 2019 2018
Nettoomsittning 9 489 1138
Resultat efter finansiella poster -13 272 -1 995
Soliditet (%) 73,7 61,2
Arsavgift/ kvim boyta 708 708
Lan / kvm boyta 22 494 22 510

Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 525 762 500 0 2701251 -1994916
Forandring
medlemsinsatser 127 670 000
Disposition av foregiende
ars resultat: 224 738 -2219 654 1994 916
Arets resultat -13 272 587
Belopp vid arets utging 653 432 500 224 738 -2920905 -13272 587

3(11)

Totalt

523 066 333
127 670 000
0

-13 272 587
637 463 746

Medlemsinsatser enligt ckonomisk plan 654.852.500 kr. Skillnad 1.420.000 kr orsakad av hévning av
forhandsavtal, Fordran finns pa forhandstecknare samt mot utstiilld garanti frin bostadsutvecklare.

Férslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -2 920 905

arets forlust -13 272 587
-16 193 492

behandlas sa att

Avsittning till yttre underhallsfond 225 000

i ny rikning overfores -16 418 492
-16 193 492

Féreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med nofer.

b



522 138 718

Brf Fabrikéren 1 Nacka
Org.nr 769630-9256

Resultatrikning

Rorelsens intiikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01
-2019-12-31

9 489 395
0
9 489 395

-4 120 268

-14 289 062

-18 409 330
-8 919 935

-4 352 652
-4 352 652
-13 272 587
-13 272 587

-13 272 587

4(11)

2018-01-01
-2018-12-31

1138029
690 428
1 828 457

-574 908
-2 866 243

-3 441 151
-1612 694

-382 222
-382 222
-1994 916
-1994 916

-1994 916
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Kundfodringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2019-12-31

B 837 647 195
837 647 195

837 647 195

1376 895
1145 552
221110
53439

2 796 996

1 980 566
4 777 562

842 424 757

5(11)

2018-12-31

851 936 257
851 936 257

851 936 257

1 689 854
0

0

18318
1708 172

888 8382
2 597 054

854 533 311
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Balansrﬁkning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 653 432 500 525 762 500

Fond for yttre underhall 5 224 738 0
653 657 238 525 762 500

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -2920 905 -701 251

Arets resultat -13 272 587 -1994 916
-16 193 492 -2 696 167

Summa eget kapital 637 463 746 523 066 333

Langfristiga skulder 6

Skulder till kreditinstitut 199 710 037 199 860 000

Summa langfristiga skulder 199 710 037 199 860 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 831 522 555022

Ovriga skulder 0 127 393 083

Aktuella skatteskulder 715 362 947 443

Skulder till kreditinstitut 6 150 000 140 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 7 3554 090 2571430

Summa kortfristiga skulder 5250974 131 606 978

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 842 424 757 854 533 311
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oftrindrade jamfort med foregdende Ar.

Intiiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det ir sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anliggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskatfningsviirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér
tillgingarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngarnas/
komponenternas restvirde. Byggnaden har delats upp pa nedanstiende komponenter med respektive
avskrivningstider.

Materiella anliggningstillgangar

Stomme ink grund 100 ar
Stomkomplettering/ innerviggar 50 ar
Virme, sanitet (VS) 50 ar
El 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror 15 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Koksinredning 30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 ar
Styr-och Gvervakning 15 ar
Ovrigt 50 ar
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intikter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intikter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat cfter finansiclla intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2019 2018
Arsavgifter bostader 6253 597 1138 029
Hyror lokaler ¢j moms 616 896 0
Hyror gastlagenhet 42 453 0
Debiterade el kostnader medlemmar 257 050 0
Debitering el, forskola 37280 0
Fakturerade kostnader driftskostnader lokal, ¢j
momsregisterade 121 517 0
Intdkter parkeringsavgifter 8 004 0
Fastighetsskatt, lokal ej moms 143 498 0
Hyresintdkter garage och p-platser, ¢j momsregistrerade 980 796 0
Intékt lokalhyra enligt garanti 1028 304 0

9 489 395 1138 029
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Not 3 Driftskostnader

Elforbrukning

Vatten och avlopp
Uppvirmning

Avfall

Fastighetsforsdkring

Ldpande underhall

Yttre skotsel (inkl snordjning)
Stidning

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning

TV/ Bredband

Revision

Samfillighetsavgift garage
Ovriga fastighetskostnader
Vidarefakturering av kostnader
Fastighetsskatt (antagen)
Styrelsearvoden 7 manader av beslutat arvode pa foregiende
arsstimma

Reserverade osikra fordringar

2019

884 568
322211
1101 825
216299
54 868
93 853
56 964
2937
494 752
127 500
135031
30000
0

123 941
35367
191 218

66 000
182 934
4120 268

9 (11)

2018

63112
45 080
187 533
27048
21 638
25 245
36 064
27 048
45 080
30655
32459
9016
5085
19 845
0

0

0
0
574 908

Fordelning av driftskostnaderna for 2018 har skett enligt schablon utifran inflyttade medlemmar under

aret och sett till den ckonomiska planen

Not 4 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvirden

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 5 Fond for yttre underhall

Reservering enligt stimmobeslut

2019-12-31
854 802 500
0

854 802 500
-2 866 243

-14 289 062
-17 155 305

837 647 195

2019-12-31

224 738
224738

2018-12-31
0
854 802 500
854 802 500
0

-2 866 243
-2 866 243

851 936 257

2018-12-31

o
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Not 6 Langfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld (14r) 150 000 kr

SPP/ Storebrand, 3 bundet till 2021-11-29 2,15%

Not 7 Upplupna Kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda intdkter
Upplupna kostnader

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2019-12-31

-199 860 038
-199 860 038

2019-12-31

-382 951
-2 257 009
-914 130
-3 554 090

2019-12-31

200 000 000
200 000 000

10 (i1)

2018-12-31

-200 000 000
-200 000 000

2018-12-31

-382 222
-2030 104
-159 104
-2 571 430

2018-12-31

200 000 000
200 000 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Fabrikdren i Nacka

Org.nr. 769630-9256

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Fabrikoren i Nacka for ar 2019.

Enligt véar uppfattning har érsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatriikningen och balansriikningen.

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs niirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den bedmer
dr nodviandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten,
Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att gira
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden.
Rimlig siikerhet &r en hog grad av séikerhet, men #r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

+ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhd@mtar revisionsbevis som ér tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi.
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som &r ldmpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon viisentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmiérksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden géra att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

522 138 718
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Fabrikoren i Nacka for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillriickliga och
dndamalsenliga som grund for véara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och firvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeliigenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhéimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

» foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hijg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgiirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och firslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig fridmst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfirs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder,
omraden och forhallanden som #r viisentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertriidelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens frslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget 4r
forenligt med bostadsritislagen.

Stockholm den 19 maj 2020
Nexia Revision Stockholm
Daniel Bostrm

Auktoriserad revisor
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