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Styrelsen for Brf Industriverket far hirmed avge arsredovisning for riikenskapsaret 2021.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har sitt site i Stockholm.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheter

Brf Industriverket 4r dgare till fastigheten Isbrytaren 52, Stockholms kommun.
Gemensamhetsanldggning finns tillsammans med fastigheten Isbrytaren 53. Isbrytaren 53 har sin UC i
Isbrytaren 52 och blir fakturerad 16pande for virmekostnader.

Lokaler

I fastigheten finns tva hyreslokaler och 11 bostadsrittslokaler.

Bostadsrittslokalerna #gs alla av Stockholmsstad-Fastighetskontoret och det bedrivs férskoleverksamhet.
Bostadsrittslokalerna 4r klassade som specialenhet och fria fran fastighetsskatt. Férskolan tilltridde
2018-01-01.

Hyreslokal 1 tilltrdddes 2020-02-01 och avtalet 16per fram till 2025-12-31

Hyreslokal 2 tilltraddes 2019-11-01 och avtalet 16per fram till 2025-07-31.

Dessutom finns det ett avtal for basstation som giller fran 2015-08-01 till 2027-11-30

Bostider och lokaler och gemensamma utrymmen

Antal Typ Total yta

147 Lagenheter 12621

2 Lokaler 297

11 BR lokaler 830
Firvaltning

Ekonomiskforvaltning ViRedo AB
Tekniskforvaltning Wahlings installationsservice AB
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Foreningen ar dgare till fastigheten Isbrytaren 52 pa Kungsholmen i Stockholms Kommun.

Styrelsen har under &ret implementerat ett nytt digitalt kommunikationsverktyg brfindustriverket.se for
att optimera kommunikationen i féreningen mellan medlemmar samt styrelse. Pa plattformen finns dven
all vésentlig information om foreningen och ldgenheter samiat.

Vidare har foreningen fortsatt arbetet med att kostnadseffektivisera féreningens ataganden och samtidigt
jobba pé faktorer som okar trivseln for medlemmar som att installera laddboxar pa 1/3 del av p-platserna
i foreningens garage, hija sikerheten i de allménna utrymmena genom att bl.a. installera exit skyltar
genomgaende, uttka frekvensen av stddning och témning i soprummen.

Man har under aret dven renoverat alla befintliga terrasser pa Svarvargatan pa grund av felbygge.

Parallellt med detta har styrelsen forsokt att komma framat i tvisten med Oscar Properties, och verkat for
att Oscar Properties skall ta ansvar for konstaterade brister i entreprenaden. Detta arbete fortgar.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2021-01-01 243 st (inkl bostadsréttslokaler 244 st)
Antal medlemmar 2021-12-31 246 st (inkl bostadsrittslokaler 247 st)

Antal dverlatelser under aret 29 st

Foreningens ekonomi

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 11263 11138 10 818 10 849
Resultat efter finansiella poster -20412 -10 267 -10 969 -10 110
Balansomslutning 1294 002 1319471 1332 833 1371793
Soliditet (%) 833 83,2 83,2 81,7
Arsavgift/ kvim bostadsrittsyta 661 661 661 661
Lan/ kvm bostadsrittsyta 13 660 14 057 14 078 14102
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Forindring av eget kapital

Uppl
itelse- Fond for
Medlems- yttre
insatser avgift underhall
Belopp vid arets ingang 1 131 190 000 0 350 000
Disposition av foregaende
ars resultat: 350 000
Arets resultat
Belopp vid drets utgiang 1131 190 000 0 700 000

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till fond for yttre underhall
i ny rdkning 6verfores

Balanserat

resultat

-22 531 074

-10 616 976

-33 148 050

-33 148 051
-20 412 596
-53 560 647

350 000
-53 910 647
-53 560 647

Arets

resultat

-10 266 976

10 266 976
-20 412 596
-20 412 5%

3(1D)

Totalt
1 098 741 950
0

-20 412 596
1 078 329 354

Foéreningens resultat och stéllning i &vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.

Comfact Signature Referensnummer: 1357642



Brf Industriverket 41
Org.nr 769629-5943

Resultatrﬁkning Not 2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror 2 11263 050 11 138 207

Ovriga intékter 217 209 457
11263 267 11 347 664

Rérelsens kostnader

Driftskostnader 3 -15919 746 -5 203 566

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar -13 928 292 -13 921 765

-29 848 038 -19 125 331

Rorelseresultat -18 584 771 -7 777 667

Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -1 827 825 -2489310
-1 827 825 -2 489 310

Resultat efter finansiella poster -20 412 596 -10 266 977

Resultat fore skatt -20 412 596 -10 266 977

Arets resultat -20 412 596 -10 266 976
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anldggningar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Kundfodringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31
- 1 263 948 266
5 124 010

1264072276

1264072 276

2143175
852995
10118 062
185 649
13 299 881

16 629 984
29929 865

1294 002 141

Comfact Signature Referensnummer: 1357642

5(11)

2020-12-31

1277 870 031
0
1277 870 031

1277 870 031

2128 590
949 056
10 236 156
166 225

13 480 027

29 069 907
42 549 934

1 320 419 965



Brf Industriverket
Org.nr 769629-5943

Balansriakning

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 7
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2021-12-31

1131190 000
700 000
1131 890 000

-33 148 051
-20 412 596
-53 560 647
1078 329 353

62 752 896
62 752 896

120 992 896
860 798
235280

27443 175
3387743
152 919 892

1294 002 141
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2020-12-31

1 131 190 000
350 000
1 131 540 000

-22 531074
-10 266 976
-32 798 050
1 098 741 950

126 004 066
126 004 066

63 000 000
769 929
235 280

27 445 059

4223 681

95 673 949

1320 419 965
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fran 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorséndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lanet 4dr dock av langfristig karaktdr. Se vidare not 6 med detaljerad uppstillning av
féreningens 1an.

Intiiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

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

Fram tills en underhéllsplan har upprittats sker avséttning till yttre underhallsfond i enlighet med
antaganden i den ekonomiska planen.

Anliggningstillgangar

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvdntade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme inkl grund 100 ar
Fasad 75 ar
Tak 40 ar
Stomkomplettering 25 ar
Fasadkomplettering ytskikt 10 ar
Installationer 25 ar
Hyresgéstanpassning 50 ar
Ovrigt 100 ar
El-laddstolpar 5ar
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsférening). Intidkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intikter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

Roérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intiaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Comfact Signature Referensnummer: 1357642



Brf Industriverket
Org.nr 769629-5943

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)

Ak

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

balansomslutning.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader

Arsavgifter lokaler

Hyror lokaler

Hyror garage och parkeringsplatser
Driftskostander och fastighetsskatt lokaler
Ovriga intikter

VF Brf Cigarrfabriken fjarrvirme

Not 3 Driftskostnader

El for belysning

Virme

Vatten och avlopp

Avfall och stidning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Fastighetsforsiakringspremier
Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskotsel och forvaltning fast avtal
Larm och bevakning

Tv och bredband

Styrelsearvoden och soc avgifter
Ovriga fastighetskostnader
Erséttningar till revisor

Snorgjning och sandning

Hiss

Servitutkostnad

Driftskostnader VF Brf Cigarrfabriken
Redovisningstjinster

VF OP

Arbete bostadsritter ev vf/ forsdkringsdrenden

Fardigstillnade fastigheten.
Serviceavtal

VA kostnad delsvis retroaktiv fér 2019 och 2020

2021

8340253
624 072
861 342
835790
261 929

25 291
314372
11 263 049

2021

898 795

1 098 149
498 370
594 493
117 640
134 277
764314
256 382
0

176 505
249 698
662 672
52 528
68 539
59209

0

244 007
203 040
0

7330
9790 071
43 728
15919 747
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2020

8 341 220
624 072
666 000
793 000
251 922

38 596
423 397
11 138 207

2020

435 237
1151 606
256 766
362 511
117 640
126 527
745 290
369 944
18018
176 806
154 399
222 992
31026
6 704
67512
2500
357 299
199 054
196 295
205 441
0

0

5203 567
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Not 4 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not § Maskiner och andra tekniska anliiggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Inkép
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 120 992 896 kr

SBAB, rinta 0,55%, villkorindringsdag 2023-02-14
SBAB, rinta 1,950% villkordndringsdag 2022-12-09
SEB, 3-man, rinta fn 0,34% villkorséindras 2022-01-05

2021-12-31

1319635300
1319 635 300

-41 765 269
-13 921 765
-55 687 034

1263 948 266

2021-12-31

0
130 538
130 538

0
-6 527
-6 527

124 011

2021-12-31

-62 872 896
-62 872 896
-58 000 000
-183 745 792

Lanet hos SEB har villkorsédndrats 2022-01-05 och bundits pa 5 4r med en rinta om

Not 7 Ovriga skulder

Forutbetalda intdkter
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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-2 818 271
-569 473
-3387 744
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2020-12-31

1319635300
1319 635 300

-27 843 504
-13 921 765
-41 765 269

1277 870 031

2020-12-31

)

oo

2020-12-31

-63 002 033
-63 002 033
-63 000 000
-189 004 066

1,13%

2020-12-31

-2 801 717
-1421 965
-4 223 682
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Not 8 Stillda siikerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckning 190 000 000 190 000 000
190 000 000 190 000 000

Not Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen har medverkat vid sammantride i tingsriitten tillsammans med sina ombud i tvisten mot OP.
Vid tillfallet kunde inte nagon utomréttslig uppgorelse triffas. Styrelsen ir dock dppen for sddana
16sningar om tillfélle ges och kommer fortsatt verka for att s& om mojligt sker. I syfte att sétta mer tryck
pa OP bolagen héller styrelsen ocksé pa och sammanstiller sina krav mot OP Bygg for att stélla krav
dven mot det bolaget.
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Stockholm, den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter

Sefaat Kavak Trond Hammer
Ordférande

Andreas Wannerwall Jacob Erixon
Henrik Hillstrém Maria Haggbom

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrém
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till f6reningsstimman i Bostadsrittsféreningen Industriverket

Org.nr. 769629-3943

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Industriverket for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiiller
resultatrdkningen 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 nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag #r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillréickliga och
&ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppriittas
och att den ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ir nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddomningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal & att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberiittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men #r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i rsredovisningen.

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

+ identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre 4n 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 foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgirder som #r laimpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om fSreningens frmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en viisentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

« utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningama. och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en riittvisande bild.

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

1(2)

Comfact Signature Referensnummer: 1359031



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Industriverket for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman 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 ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag #r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamaélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styreisens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma fisreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och freningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

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

* panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.
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Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och déirmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskapema.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som #r viisentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtridelser skulle ha s#rskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhillanden som #r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om firslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den dag om framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrom

Auktoriserad revisor
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