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Ordlista

Anléggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéandas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsférs direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den beraknade ekonomiska livsléangden.

Balansridkning En sammanstéllning 6ver
foreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Foérvaltningsberéttelse Del i arsredovis-
ningen dér styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsréattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta agare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan gdras for

att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvéandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Féreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning efter mer an ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgdngar som ar
avsedda for omséttning eller férbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intdkter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond for framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gér
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intékter som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhér
rakenskapsaret men dér faktura dnnu ej
erhéllits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas

férsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nér

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt férst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens kdpare da
bostadsratten kdps for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Féreningens hégsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Forma Porslinsfabriken, med site i Varmdo kommun, far hirmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplételse far dven
omfatta mark som ligger 1 anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt 1 foreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Foreningen bildades den 19 oktober 2017 och registrerades hos Bolagsverket den 5 januari 2018.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 5 januari 2018.

Foreningens fastighet

Foreningen dger fastigheten Gustavsberg 1:476 1 Virmdo kommun.

Foreningen har tecknat entreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling den 27 maj 2021 for
uppforande av foreningens byggnader.

Foreningen kommer att besta av tre flerfamiljshus med 91 bostadsritter.

Foreningen kommer att ha tillgang till 45 garageplatser 1 grannkvarteret som forvaltas genom
Porslinsgaragets samféllighetsforening. Den totala boarean (BOA) dr berdknad till ca 4 829 kvm.
Inflyttning i fastigheten har skett under oktober 2021 till februari 2022.

Ligenhetsfordelning:

39 st 1 rum och kok
33 st 2 rum och kok
11 st 3 rum och kok
_8st 4 rum och kok
91 st

Fastigheterna dr fullvardesforsdkrade hos Trygg-Hansa Forsdkring. I forsdkringen ingér dven kollektivt
bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsforsikring for styrelsen.

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen ska delta i tva gemensamhetsanlaggningar. GA:96 avseende garage dér andelstalet for
gemensamhetsanldggningen dr 865/9999. Anldggningen forvaltas genom Porslinsgaragets
samfillighetsforening. En gemensamhetsanldggning kommer att bildas med kommande Brf
Smyckas fastigheter omfattande gard, dagvattenpump, brandgator och trappor.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.
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Styrelse
Styrelsen har fran ordinarie foreningsstimma den 27 maj 2021 fram till extrastimma den 8 mars 2022
haft f6ljande sammanséttning:

Ledaméter Goran Sjoborg Ordférande
Hans-Olov Moller
Anders Harlin

Styrelsen har efter extrastimma den 8 mars 2022 haft f6ljande sammanséttning:

Ledamdéter Goran Sjoborg Ordforande
Hans-Olov Moller
Anders Harlin
Doris Serrato
Marina Stenman

Suppleanter Natalie Celiker
Anastacia Papadopoulou

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamater tva i forening.
Styrelsen har under aret haft fem (fem) protokollférda sammantraden.

Revisorer

Ordinarie Clas Niklasson Auktoriserad revisor, Grant Thornton
Suppleant Orjan Karlsson Auktoriserad revisor, Grant Thornton
Arvoden

Kostnaden for byggandestyrelsens arbete samt revision ingar i kontraktssumman fram till
avrakningsdagen och erldggs av Ikano Bostadsutveckling AB. Erséttning till foreningens revisorer
blir skiligt belopp enligt ingiven ridkning.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomisk plan
Ekonomisk plan har upprittats och registrerades av Bolagsverket den 23 juni 2021.
Tillstand att upplata bostadsritt erhdlls av Bolagsverket den 24 juni 2021.

Foreningens ekonomi
Bostadsrittsforeningen har beslutat att vdlja SEB som finansierande bank for projektet.

Avrékningsdag, dvs den dag som kostnader och intékter gar ver fran byggherren, Ikano
Bostadsutveckling AB, till foreningen berdknas bli den 31 mars 2022.

Uppskattad anskaffningskostnad och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 279 384 700 Insatser 210410 000
Likviditetsreserv 80000 Fastighetslan 69 054 700
S:a anskaffningskostnad 279 464 700 S:a finansiering 279 464 700

Enligt ekonomisk plan berdknas arsavgiften uppga till i genomsnitt ca 757 kr/kvm BOA per éar.
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Medlemsinformation

Fordndringar i medlemsantalet 2021
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan 3
Antalet tillkommande medlemmar under riakenskapsaret 69
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsaret -8
Antalet medlemmar vid ridkenskapsérets slut 64

Under aret har sex bostadsratter dverlatits.

Overlételse- och pantséttningsavgift samt avgift vid andrahandsupplételse
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Overlatelse- och pantsittningsavgift samt avgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar.

Overlatelseavgift betalas av siljaren och pantsittningsavgiften betalas av pantsittaren.

Overlatelseavgift = 3,5 % av prisbasbelopp och pantsittningsavgift = 1,5% av prisbasbelopp.

Avgift for andrahandsupplételse = 10% av prisbasbeloppet per ar, betalas manadsvis.

Prisbasbeloppet ar 2022 ar 48 300 kr (ar 2021 47 600 kr).

Foriandring av eget kapital

Medlems- Arets Totalt

insatser resultat
Belopp vid arets ingéng 2 630 000 0 2 630 000
Okning av insatskapital 112 772 000 112 772 000
Belopp vid arets utging 115 402 000 0 115402 000

Resultatdisposition

3(®)

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for foreningens drifts- och kapitalkostnader mot

att de uppbdr alla intékter fram till avrakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens stéillning i dvrigt framgar av efterféljande balansrdkning samt kassaflodesanalys med

tillaggsupplysningar.
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Pagaende nyanldggningar
Summa materiella anliggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos entreprendr
Avrikningskonto forvaltare
Fordringar till dotterbolag
Summa Kkortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar

Aktier 1 dotterbolag

Summa kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

2 266 584 895
266 584 895

266 584 895

921 966
25705 870
218 000
26 845 836

3 49 350
49 350
26 895 186

293 480 081
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2020-12-31

0
2 630 000
0
2 630 000

2 630 000

2 630 000
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2021-12-31

115 402 000
115402 000

115402 000

177976 015
177976 015

102 066
102 066

293 480 081
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2020-12-31

2 630 000
2630 000

2 630 000

2630 000
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Kassaflodesanalys

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foriandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Fordndring av medlemsinsatser

Fordndring av langfristiga skulder

Kortfristig placering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel och avrikningskonto
Likvida medel och avridkningskonto vid drets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not

2021-01-01
-2021-12-31

-1 139 966
102 066
-1 037900

-266 584 895
-266 584 895

112 772 000
177976 015

-49 350
290 698 665

23 075 870

2 630 000
25705 870
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2020-01-01
-2020-12-31
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2630000
0
0
2 630 000

2 630 000

0
2 630 000
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges.

Anliaggningstillgangar
Komponentavskrivning kommer att tillimpas med planerad borjan april 2022.

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar kommer att delas upp pa komponenter nar komponenterna dr betydande
och har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde

aktiveras.

Not 2 Pagidende nyanliggningar

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 0 0
Arets aktiveringar 266 584 895 0
266 584 895 0
Not 3 Aktier i dotterbolag
Kapital- Bokfort
Namn andel virde
Porslinsfabriksstaden Kv7c AB, org nr 556941-1357 100% 49 350
49 350
Not 4 Skulder till kreditinstitut
Lénebelopp Lanebelopp
Langivare 2021-12-31 2020-12-31
Byggandskreditiv SEB, utnyttjad kredit 177976 015 0
177 976 015 0
Beviljad kredit per 2021-12-31: 237 125 000 kr.
Not 5 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda avgifter och hyror 102 066 0
102 066 0
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Not 6 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Forsdkringsavtal ar tecknat med Protector frén och med den 1 januari 2022.

Foreningen har den 31 mars 2022 tagit upp 1an med 69 054 700 kr enligt ekonomisk plan for finansiering
av foreningens fastighet. I samband med detta har byggnadskreditivet 16sts.

Not 7 Stillda sikerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 68 640 000 0
68 640 000 0

olm, de /4@2022

Or

Hans-Olov Maller

Anders Harlin

“%WL Al

Marina Stenman

Min revisionsberittelse har lamnats /// § -2022

(o

Clas Niklasson
Auktoriserad reyisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Forma Porslinsfabriken

Org.nr. 769635-8402

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Forma Porslinsfabriken for dr 2021.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens &vriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag 4r
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och
indamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ir
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férméga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sa ir 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
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mil 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehiller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1
arsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
irsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr
hégre 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 jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision f6r att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av rsredovisningen. Jag
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formdga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhillanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Forma
Porslinsfabriken for 4r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt
forslaget 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 nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ér tillrackliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter 1
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot 1
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
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, dr
att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
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 1 Sverige anvinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utfors baseras pi min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omriden och
forhillanden som ir visentliga fér verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgirder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande
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Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping den 11 may 2022

44

Clas Niklasson

Auktoriserad revisor / Medlem i FAR
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