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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Laderfabriken, 769623-7267 far harmed avge arsredovisning fér 2018.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten
Foreningen har fér &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata lagenheter at féreningens medlemmar.

Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-06-11.
Sedan den stdmman har styrelsen haft 13 protokollférda méten.

Totalt finns 56 l&genheter och 2 parkeringsgarage med sammanlagt 19 uthyrningsbara garageplatser. |
fastigheten finns &ven ett antal gemensamhetsytor, gym, biorum, lekrum samt ett hundspa.

Fastigheten &r férsdkrad hos Lansforsakringar, i forsékringen ingér:
-Fastighetsférsakring

-Fullservice férsékring med Anticimex

-Hyresférlust forsékring

-Maskinférsékring

-Ansvarsférsékring

-Réttsskyddsférsékring.

ViRedo AB skéter den ekonomiska férvaltningen. SBC skéter den tekniska férvaltningen.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Hyresintakter for lokalen uppgick under 2018 till 98.000, Arsavgifterna for bostader var och férblir
oférandrade da ekonomin visar ett dverskott.

Réntekostnaderna har minskat jamfort med foregaende ar tack vare att ett Ian med bunden ranta
forfallit och &vergatt till lagre rérlig ranta. Amortering har skett pa ett av lanen med 500 tkr i slutet av
aret och i samband med detta har vi bundit tre av fyra Ian pa langre tid (not 9).

Kostnader fér vattenskador under &ret har delvis ersatts av Lansférsakringar med 236 tkr och
redovisas som &vrig intékt i arsredovisningen.

Garantiarbete avseende omlaggning av tak har skett av Oscar Properties och i samband med detta
atgardades missljud i lilla hissen.

Foreningen har omfdrhandlat avtal om teknisk forvaltning vilket sénkt kostnaderna med cirka 20% per
ar.

Foérbéttringsmalning har skett i bada entréerna.

Medlemsinformation
Medlemsantalet vid arets borjan var 95 och vid arets slut 91. Under aret har 10 stycken lagenheter
dverlatits helt eller delvis + en bodelning.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning 3598 803 3643928 3538 767 3 480 097
Resultat efter finansiella
poster -1 082 426 -925 752 -190 214 -664 798
Soliditet, % 86 86 86 86
Forandringar i eget kapital
Yitre Fritt eget
Insatser underhéallsfond kapital
Vid arets borjan 251 065 000 250 000 -2 847 061
Arets férandring 125 000
Disposition enl arsstdmmobesiut:
Arets resultat -1 082 425
Vid arets slut 251 065 000 375 000 -3 929 486
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat -2 847 061
arets resultat -1 082 425
Totalt -3 929 486
disponeras fér
avséttning till fond for yttre underhall 125000
balanseras i ny réakning -4 054 486
Totalt -3 929 486
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Resultatrdakning
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Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rérelseintikter, lagerférdndring m.m.

Nettoomséttning 2 3598 803 3643 928

Ovriga rorelseintakter 240 384 -

Summa rérelseintédkter, lagerférandring m.m. 3839187 3643928

Rdrelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -3 228 524 -2917 398

Personalkostnader 4 -98 565 -8 727

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 5 -1178 327 -1 084 434

Summa rorelsekostnader -4 505 416 -4 010 559

Rérelseresultat -666 229 -366 631

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -416 197 -559 121

Summa finansiella poster -416 197 -559 121

Resultat efter finansiella poster -1 082 426 -925 752

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt -1082 426 -925752

Skatter

Arets resultat -1 082426 -925 752
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Balansrdkning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 286 516 701 287 673 929
Maskiner och andra tekniska anldggningar 7 45 255 66 353
Summa materiella anlaggningstillgangar 286561 956 287 740 282
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 1 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 1 1
Summa anléggningstillgangar 286 561 957 287 740 283
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 648 928 616 797
Ovriga fordringar 232 881 232 881
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 131 788 206 663
Summa kortfristiga fordringar 1013 597 10566 341
Kassa och bank

Kassa och bank 990 819 1323 840
Summa kassa och bank 990 819 1323 840
Summa omséttningstillgangar 2004 416 2380 181
SUMMA TILLGANGAR 288 566 373 290 120 464
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 251 065 000 251 065 000
Fond for yttre underhail 375000 250 000
Summa bundet eget kapital 251 440 000 251 315000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 847 061 -1 796 309
Arets resultat -1 082 426 -925 752
Summa fritt eget kapital -3 929 487 -2 722 061
Summa eget kapital 247 510 513 248 592 939
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 39 623 825 39 623 825
Ovriga skulder 87 084 118 676
Summa langfristiga skulder 39710 909 39 742 501
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut - 500 000
Leverantdrsskulder 293 417 230 247
Ovriga skulder 20 915 18 296
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1030 619 1036 481
Summa kortfristiga skulder 1344 951 1785024
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 288 566 373 290 120 464
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokf&éringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden minskat med berdknat
restvarde. Avskrivning sker linjért ver tillgangens berdknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 200
-Maskiner och andra tekniska anldggningar 5
-Hyresgéstanpassning 10
Not 2 Nettoomsittning
Nettoomsiéttning
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Bolagets nettoomséttning under rdkenskapsaret var:
Hyresintékter parkering 230 525 226 002
Arsavgifter 3 261 660 3 256 144
Hyresintdkter lokaler 106 580 24 530
Ovriga int&kter 38 137 252
Summa 3 598 803 3643 928
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Not 3 Ovriga externa rérelsekostnader

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

2018-12-31 2017-12-31
El 272 948 228 685
Varme 545 091 536 381
Vatten/aviopp 192 988 194 300
Renhalining och st&dning 285 508 327 904
Reparation och underhall 1043338 782 277
Teknisk fdrvaltning 150 598 148 416
KabelTV och bredband 116 986 133 249
Fastighetsférsékring 60 556 58 148
Revisionsarvoden 28 156 21812
Ekonomisk férvaltning 96 452 97 337
Medverkan i samféllighet 242708 316 359
Ovriga kostnader 193 195 72 530
Summa 3228 524 2917 398

Fdreningen har valt att inte periodisera dterkommande kostnader som varierar max 20% enligt

K2-regelverket, sdsom varme, el och férsakringar.

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Loner och andra erséttningar: 75 000 7 500
Summa 75 000 7 500
Sociala kostnader 23 565 1227
(varav pensionskostnader)
Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Byggnader och mark 1157 229 1064 043
Inventarier, verktyg och installationer 21098 20 391
Summa 1178 327 1084 434
Not 6 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 292 257 388 291 318 933
-Nyanskaffningar 938 455
292 257 388 292 257 388
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 583 459 -3 519416
-Arets avskrivning enligt plan -1 157 229 -1 064 043
-5 740 688 -4 583 459
Redovisat védrde vid arets slut 286 516 700 287 673 929
Taxeringsvéarde byggnader 75000 000 75000 000
Taxeringsvarde mark 30 000 000 30 000 000
105 000 000 105 000 000
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 105 494 84 250
-Nyanskaffningar 21 244
Vid arets slut 105 494 105 494
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -39 141 -18 750
-Arets avskrivning anskaffningsvérden -21 098 -20 3N
Vid arets slut -60 239 -39 141
Redovisat varde vid arets slut 45 255 66 353
Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1 1
Redovisat vérde vid arets slut 1 1
Innehav i L-Fabriken Ekonomisk f&rening, 769624-2002.
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen 39 623 825 40 123 825

39 623 825 40 123 825
Lan 1, villkorséndras 2020-10-23, ranta 0,91% 10 150 000 10 150 000
Lan 2, villkorséndras 2023-10-25, ranta, 1,51% 10 150 000 10 150 000
Lan 3, rérlig rénta, 0,447% 9 650 000 10 160 000
Lan 4, villkorséandras 2025-10-24 ranta, 1,86 % 9673 825 9673825

39 623 825 40 123 825
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Not 10 Stéllda sikerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Eventualférpliktelser

Ovriga eventualférpliktelser
Summa eventualférpliktelser

2018-12-31 2017-12-31

76 000 000 76 000 000

76 000 000 76 000 000

Inga Inga

Not 11 Vidsentliga hdandelser efter rdkenskapsarets slut
I mars 2019 upptécktes en frostsprangning pa stdra fasaden. Det trasiga teglet har tagits bort.

Utredning géllande fuktintrdngning pagar.

Underskrifter
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Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Liderfabriken

Org.nr. 769623-7267

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Liderfabriken for ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat fir 4ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

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 4r
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i $vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat &r tillréickliga och
#ndamaélsenliga som grund f5r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det idr styrelsen som har ansvaret fr att drsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
dr nodviindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att forts#tta verksamheten.
Den upplyser, nir sa dr tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formégan att fortsitta verksamheten och att anviinda
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 uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sakerhet 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 upptéicka en visentlig felaktighet om en sddan
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 anviindare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Nexia Revision Stockholm is amember of Nexia International. A woqd(v{sde network of independent accounting and consulting firms

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter
1 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillriickliga och
dndamélsenliga for att utgéra en grund f5r mina uttalanden. Risken
for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

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

» utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om fSreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmétksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
viisentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh#imtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en fSrening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna p4 ett sitt 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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag éiven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Léderfabriken for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar”.
JTag dr oberoende i forhallande till fSreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillrickliga och
dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedtma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras p4 ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriiffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot
i nagot viisentligt avseende:

» foretagit nagon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* péndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget 4r frenligt
med bostadsrittslagen.
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Fax: 08 - 562 561 99
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Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfSrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéicka atgiirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instilining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pé min
professionella bedsmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omraden och forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgiirder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 10 april 019

Daniel Bostrém

Auktoriserad revisor

Nexia Revision Stockholm is a member of Nexia International, A worzlc{vZVSde network of independent accounting and consuiting firms



