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Foérvaltningsberiéttelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Chokladfabriken, 769626-6134 far hdrmed avge arsredovisning
for 2016, bostadsrattsféreningens tredje rakenskapsar.

Allméant om verksamheten

Om férening

Bostadsrattsféreningen bildades 2013 i samband med att Oscar Properties genomférde en
totalrenovering av fastigheten Bojen 3. Féreningen bestar av tvd byggnader med industrikaraktér med
ingang fran Fridhemsgatan 53 och Industrigatan 2 A. Byggnaderna uppférdes ursprungligen pa 1920-
och 1970-talet. | foreningen finns 85 bostadslagenheter, 5 kommersiella lokaler samt ett
parkeringsgarage med ca 40 stycken parkeringsplatser. Varen 2015 flyttade de forsta
bostadsrattsinnehavarna in i Chokladfabriken.

Historia

Konfektyrféretaget Choklad-Thule bildades 1910 och vid mitten av 1920-talet 1&t man uppféra en ny
stor fabriksbyggnad i nio vaningar mot Kungsholms Strand dit all produktion férlades.

Choklad-Thule var &ven Stockholms forsta glasstillverkare som genom fusion 1942 blev GB Glace.
Choklad-Thules évriga verksamhet kdptes 1969 upp av Cloetta. Chokladbiten Plopp och pastillen Tulo
var tva av Choklad-Thules mest kdnda och storsaljande produkter.

Och i dag, 46 ar senare, star Chokladfabriken redo att bérja skriva en ny historia - men nu som
bostadshus, projekterad av Oscar Properties och ritad av arkitekten Jagnefalt Milton.

Tomtmarken
Bostadsrattsforeningen dger marken tomten dar byggnaderna &r uppforda

Taxeringsvirde

Fastigheten har asatts varde ar 2015

Taxeringsvérde per 2016-12-31 var 299 679 000 kr, varav 127 679 000 kr avser mark och 172 000
000 kr avser byggnader

For inkomstaret 2016 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 268 per
bostadsléagenhet, dock hoégst 0,3 % av géllande taxeringsvarde pa bostadsdelen. Den kommunala
fastighetsavgiften index uppraknas arligen. For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av
taxeringsvardet, 136 790kr. Nybygga hus &r dock undantagna fran fastighetsavgift fér bostadsdelen i
15 ar.

Féreningens dndamal och verksamhet

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppléta bostadslégenheter och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.
Medlems rétt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallad bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastighet och ldgenhetsférteckning

Féreningens fastighet &r beldgen i Stockholms kommun pa Kungsholmen, pé féljande adresser,
Fridhemsgatan 53 och Industrigatan 2A

| fastigheten finns 85 lagenheter och 5 lokaler varav, 0 lagenheter och 5 lokaler &r hyresratter.

Lagenhetsfordelning
5 st 1 rum och kok

19 st 2 rum och kok
22 st 3 rum och kok
29 st 4 rum och kok

9 st 5 rum och kék

1 st 6 rum och kok

Total bostadsyta &r 7 044 kvm
Total lokalyta &r 591 kvm

Foértroendevalda
Styrelsen har sedan stdmman 30/5 2016 haft féljande sammanséttning

Ordinarie ledaméter

Andreas Cornacchini, ordférande

Thomas Ribbert, ledamot

Corinna Allmendinger-Dabrowski, Ledamot
Martha Cecilia Furuli Benham, Ledamot
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Suppleanter

Kent Edlund

Anna Persson

Roger Lundholm (avgick i mars 2017)

Férandringar i styrelsen
Fram till foreningsstdmman bestod styrelsen av Anders Morast, Lars Bjérk och Bo Leijon

Sammantriden under 2016
Under 2016 har 7 protokoliférda méten &gt rum. Utéver dessa méten har styrelsen eller delar av
styrelsen trafats i arbetsgrupper for planerings- eller arbetsméten.

Arvoden till fortroendevalda

Arvode har utgatt med 2 prisbasbelopp (2 * 44 500 = 89 000) till styrelsen vilket har férdelats enligt
principen, 12 000 till ordférande och 11 000 till ledaméter och suppleanter. Till valberedningen har
ingen erséttning utgétt.

Den auktoriserade revisorn debiterar sitt arbete fortldpande, totalt 46 449 kr inklusive moms under
rékenskapsar 2016 varav 26 449 kr inklusive moms avser rdkenskapsar 2015.

Firmatecknare
Bostadsrattsféreningen tecknas av styrelsen eller tva styrelseledamdéter i forening.

Revisorer
Pa uppdrag av bostadsréttsféreningen utgdr Nexia Revision Kommanditbolag revisorn, med
huvudansvarig revisor Daniel Bostrém

Stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos bolagsverket 2015-01-26. Under 2016 har inga férandringar av
stadgar féreslagits

Lagenhetsdrenden

Ar 2016 6verlats 15 lagenheter i féreningen varav en var géva till barn
Under aret tecknades 4 hyresgaster till de kommersiella lokalerna.
Foreningen har vid arets slut 146 medlemmar

Information, webbplats mm

Styrelsen informerar och inhdmtar &sikter fran féreningens mediemmar genom nyhetsbrevs utskick,
uppsattning av lappar samt I6pande samtal med styrelsen medlemmar. Fér utomstaende som séker
information finns framférallt féreningens webbplats.

Foéreningens webbplats www.brfchokladfabriken.se har lanserats under 2017 med en tillhérande
elektronisk boendeparm.

Fastighetens tekniska férvaltning och skotsel
Teknisk forvaltning och fastighetsskétsel handhas av SBC AB

Foreningens ekonomiska forvaltning
Den ekonomiska férvaltningen och lagenhetsférieckningen hanterar ViRedo AB

Budget

Budgeten skapar styrelsen utifran prognoser om pris- och ranteférandringar, intéktsforandringar samt
planerat underhall och investeringar. Styrelsen ser fér tillféllet inte nagot behov av férandring av
medlemsavgiften.

Underhallsplan
Foreningen har inte upprattat en underhallsplan och invéntar resultat av den slutgiltiga
tvaarsbesiktningen for att goéra detta.

Stérre underhall tidigare genomfort

2013 -2016 Omfattande renovering och ombyggnation for anpassning av fastigheten fran
kontorslokaler till bostadslokaler. Detta inkluderar bl.a. stammar, hissar, ytskikt, fasad, m.m.

Under verksamhetsaret

Hyresgéstanpassningar har pabérjats av lokal 3 och 4 i samrad med styrelsen, Oscar Properties och
respektive hyresgéast.

Kommande investeringar
Styrelsen har beslutat att genomféra viss gardsrenovering for att skapa en trevligare och mer
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inbjudande milj6 fér medlemmar att vistas pa. Detta inkluderar aven battre méjligheter att parkera
cyklar pa garden. Gardsupprustningen férvantas vara klar under sommaren 2017 medan cykelhuset
invantar resultat fran bygglovsansékan.

Styrelsen har under 2016 utrett méjligheten till infrastruktur fér elbilsladdning i garaget f6r samtliga
garageplatser. Styrelsen har stéllt sig positiv till utredningen och &mnar séka bidrag fér investeringen
hos berérda myndigheter.

Styrelsen kommer under 2017 pébérja en utredning géllande solceller pa féreningens tak. Detta i syfte
att minska féreningens driftkostnader men &dven klimatavtryck. Skulle utredningen pévisa god
réantabilitet kommer styrelsen ga vidare med att séka bidrag for investering. Installation av eventuella
solceller kommer att ske i samband med infrastruktur for elbilsladdning.

Foérsdkring
Féreningen har &r fullvardesférsakrad hos Lansférsékringar

Foreningens lan och tiligangar
Vid 2016 ars slut uppgick fdreningens lan till 103 500 000

Kommentar till aretsresultat

Féreningen redovisar ett resultat om -478 192 kr. Rensat fér avskrivningar om 7 323 761 kr och en
engangsintakt (se not 3) om 3 283 302 kr, &r féreningens resultat frAn den lépande verksamheten 3
562 267 kr. Foreningens resultat &r saledes nastan 1,5 mkr béttre &n den ekonomiska planen som
redovisats for medlemmar vid kép av lagenhet (resultat i ek plan 2 070 916 kr, exklusive
avskrivningar). Detta kan till stor del férklaras med framféralit IAgre kostnader &n i den ekonomiska
planen dar réntekostnader utgdr en stor del av detta men &ven lagre I6pande driftskostnader har
bidragit till det goda resultatet. Vad géller féreningens intakter ar de marginellt battre &n den
ekonomiska planen.

Styrelsen arbetar aktivt for att sdnka foreningens kostnader och fattade darfér besiut under hésten

2016 att frén och med januari 2017 amortera 250 000 kr per ménad. Amorteringen kommer minska
ranteutgifterna, med dagens rantenivder om ca 45 000 kr per ar. Styrelsen underséker &ven andra

méjligheter att sénka féreningens kostnader dar solceller &r en mdjlighet.

Féreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfond ingar i styrelsen férslag till
resultatdisposition och omforing gérs via balanserat resultat.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras I16paren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet (vid denna tidpunkt uppgar prisbasbeloppet till 44 500 kr vilket ger en expeditionsavgifi
om 1 110 kr). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av samma prisbasbelopp (vilket ger en
pantséttningsavgift vid denna tidpunkt om 440 kr) vid varje pantséttning.

Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resuitat och stéllnin? Belopp i kr

2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning 7 362 874 1650778
Resultat e finansiella poster -478 192 -831 125
Balansomslutning 649 028 063 717 665 000
Eget kapital 540 157 089 540 635 281
Nyckeltal 2016 Jmf
Pris per m2 lagenhet FSG 95 362 kr 86 431 kr
Lan/m2 10 773 kr 5000 kr
Lan/m2 bostad 14 587 kr n/a
Réntekostnad/m2 132 kr n/a
Rantekostnad/m2 bostad 179 kr n/a
Rantekanslighet 14,2% n/a
Avgift/m2 650 kr 650 kr
Kassafléde/m2 443 kr n/a
Rorelsekostnader/m2 207 kr 350 kr
Hyresintakter/m2 269 kr 115 kr
Réntekostnader/omséttning 17,4% n/a
Soliditet 75% 40%
Eget kapital

Medlems- Fritt

Bundet eget kapital insatser eget kapital
Ingaende balans 543 660 000
Vid arets utgang 543 660 000
Fritt eget kapital
Ingdende balans -3 024 719
Summa -3024 719
Arets resultat -478 192
Summa -478 192
Vid arets utgang -3 502 911
Forslag till disposition av féreningens forlust
Styrelsen féreslér att ansamiad férlust, kronor -3 502 911, disponeras enligt féljande:
Resultatdisposition Belopp i kr
Ansamlad férlust -3024 719
Arets forlust -478 192
Summa -3 502 911
Balanseras i ny rakning -3 502 911
Summa -3 502 911

Vad betraffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansréakning med

tithérande noter
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Nettoomséttning 2 7 362 874 1671478
Ovriga rérelseintékter 3 3283 302 -
10 646 176 1671478
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,6 -2 533 151 -2205722
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -7 323 761 -
Rérelseresultat 789 264 -534 244
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 4742 12 536
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -1272 198 -309 417
Resultat efter finansiella poster -478 192 -831 125
Resultat fore skatt -478 192 -831 125
Arets resultat -478 192 -831 125
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 639 736 239 344 868 254

Inventarier, verktyg och installationer 9 - 9621 305

Pagaende nyanléaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 - 289 023 535
639 736 239 643 513 094

Summa anldggningstillgangar 639 736 239 643 513 094

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1283 466 25 879

Ovriga fordringar 2 146 497 2774 840

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter - 102 681

3429 963 2903 400

Kassa och bank 5 861 861 71248 575

Summa omsittningstillgangar 9291 824 74 151 975

SUMMA TILLGANGAR 649 028 063 717 665 069

LY
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Balansradkning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 543 660 000 543 660 000
543 660 000 543 660 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -3024 719 -291

Fusionsresultat - -2 193 302

Arets resultat -478 192 -831 125

-3 502 911 -3024 718

Summa eget kapital 540 157 089 540 635 282

Langfristiga skulder 11

Ovriga skulder till kreditinstitut 103 500 000 103 500 000
103 500 000 103 500 000

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 281269 90 626

Skatteskulder 136 790 -

Ovriga kortfristiga skulder 3157 864 72 901 444

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 12 1795 051 537 717

5370974 73 529 787
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 649 028 063 717 665 069

24
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen ach Bokféringsnamndens
allmanna réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvéarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdpspriset &ven utgifter som ar
direkt hanférliga till férvéarvet.

Utgifter fér nedmontering, bortforsling eller aterstéllande av plats réknas inte in i anskaffningsvérdet fér
en materiell anlaggningstillgang. | stéllet redovisas en avséattning successivt dver tillgdngens
nyttjandeperiod.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Fér vissa av de materiella anlaggningstiligangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgédngar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Materiella anlaggningstillgangar Ar
Byggnader 10-100
Markanlaggningar 20
Frammande fastigheter 20
Byggnadsinventarier 25
Hyresgéstanpassning Kontraktsperioden
Inventarier, verktyg och installationer 10

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme ink grund 100 ar

-Fasad 50-75 ar

-Tak 20-40 ar

-Stomkomplettering 25 ér

-Fasad/stomkomplettering ytskikt 10 ar

-Installationer 25 ar

-Hyresgastanpassning, byggnad - Kontraktsperioden

8
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Nedskrivningar - materiella och immateriella anldggningstillgangar samt
andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgdngs vérde &r lagre én dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgdngens atervinningsvérde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berakning av nyttjandevérdet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden som
tillgangen véantas ge upphov till i den Ipande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsméassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de

skal som Iag till grund for berékningen av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har

fordndrats.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade

utifrdn anskaffningsvéardet) i BFNAR 2012:1.

Not 2 Nettoomsittning per rérelsegren och geografisk marknad

Nettoomsittning per rérelsegren

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter bostader 4615 557 1213 428
Hyresintakter uthyrda garageplatser 1246 867 310183
Hyresintékter lokaler 265650
Hyresintakter ej uthyrda garageplaser 157 000 28 000
Hyresintékter ej uthyrda lokaler 951 667 99 167
Ovriga intakter 126 133
Summa 7 362 874 1650 778
Nettoomsittning per geografisk marknad
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Stockholm 7 362 874 1650778
Summa 7 362 874 1650778
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Slutavrékning séljare (engangspost) 3283 302
Summa 3 283 302 -
Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Nexia Revision Stockholm KB / Daniel Bostrém
Revisionsuppdrag, varav 26 449 kr avser rékenskapsar 2015 46 449 12788
Onriings PriceWaterhouseCoopers AB
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 25000



Bostadsrittsféreningen Chokladfabriken
769626-6134

Not 5§ Réanteintdkter och liknande resultatposter

10(12)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rénteintakter, évriga 4742 12 536
Summa 4742 12 536
Not 6 Externa rérelsekostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Drifts- och underhallskostander -2 156 393 -1753789
Aktiverade driftskostander 638 067
Administrationskostnader -239 969 -218 987
Aktiverade administrationskostnader 218 987
Fastighetsskatt -136 790 -1 090 000
Summa -2 533 152 -2 205 722
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Réntekostnader, dvriga -1272 198 -9 099 147
Aktiverad rénta 8 789 730
Summa -1 272198 -309 417
Not 8 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 356 392 183
Anskaffade via fusion 356 392 183
-Omklassificeringar 290 667 817
Vid arets slut 647 060 000 356 392 183
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -11 523 929
-Ackumulerade avskrivningar genom fusion -11 523 929
-Omklassificeringar 11 523 929
-Arets avskrivning -7 323 761 -
Vid érets slut -7 323 761 -11 523 929
Redovisat varde vid arets slut 639 736 239 344 868 254
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvérden 275 205 549 -
Redovisat varde vid arets slut 275 205 549 -
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 22 470 008
Anskaffat via fusion 22 470 008
-Omklassificeringar -22 470 008
- 22 470 008
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -12 848 703
Ackumulerade avskrivningar via fusion -12 848 703
-Omklassificeringar 12 848 703
- -12 848 703
Redovisat vérde vid arets slut - 9 621 305

Vv
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2016-12-31 2015-12-31
Vid arets bérjan 289 023 535
Anskaffat via fusion 220 558 845
Omklassificeringar -289 023 535
Investeringar 68 464 690
Redovisat vérde vid arets slut - 289 023 535
Not 11 Langfristiga skulder

2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 62 100 000 62 100 000
Villkorsandringsdag 2020-12-01, réntesats 1,47%
Ovriga skulder till kreditinstitut 41 400 000 41 400 000
Villkorsandringsdag 2018-12-01, réntesats 0,86%
Skulder som forfaller senare &n fem &r fran balansdagen
Amortering pabérjas from 2017-01-01 med 3 000 000 kr per ar.
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda avgifter bostader 1589 206 388 590
Upplupen varme 73746
Styreslearvode 112 099
Revisionsarvode 20 000
Réntekostnader 123 666
Ovriga poster 25 461

1795 051 537 717

Not 13 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sédkerheter

2016-12-31 2015-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 103 500 000 103 500 000
Summa stéllda sikerheter 103 500 000 103 500 000
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Underskrifter

Stockholm 2_0_177-05-28

Martha Cecilia Furuli Benham
Styrelseledamot
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Styrelseledamot
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/

Thomas Ribbert
Styrelseledamot
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Andreas Cornacchini
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den /& m;;y' o7
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Auktoriserad revisor
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Rappeort om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Chokladfabriken for ar 2016.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att freningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrfickliga och
#ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om frhallanden som kan
péverka formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal #r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller véra uitalanden.
Rimlig sikerhet dr 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 upptiicka en visentlig felaktighet om en sddan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i1 arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrén dessa
risker och inh#mtar revisionsbevis som &r tillréickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
&sidoséttande 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 lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
os#kerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osidkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fiista
uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
visentliga os#kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhiimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser cller
forhdllanden gora att en forening inte Lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar vi den $vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
h#ndelserna pé 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,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrittsféreningen
Chokladfabriken for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i §vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillrickliga och
#ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och st4llning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation 4r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhémta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ngot viisentligt avseende:

- foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

« pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet 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 professionelit
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgéirder som utfGrs baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sédana atgirder,
omraden och férhallanden som 4r viisentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertriddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och privar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden som dr
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget 4r
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 18 maj 2017
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