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Org.nr 769629-5943

Styrelsen for Brf Industriverket far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2022.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foreningen har sitt site i Stockholm.

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

Brf Industriverket ar 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 l6pande for varmekostnader.

Lokaler

I fastigheten finns tva hyreslokaler och 11 bostadsrittslokaler.

Bostadsréttslokalerna édgs alla av Stockholmsstad-Fastighetskontoret och det bedrivs forskoleverksamhet.
Bostadsrittslokalerna ar klassade som specialenhet och fria frén fastighetsskatt. Forskolan tilltrddde
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 I6per fram till 2025-07-31.

Basstation som géller frén 2015-08-01 till 2023-02-28

Bostiader och lokaler och gemensamma utrymmen

Antal Typ Total yta

147 Léagenheter 12621

2 Lokaler 297

11 BR lokaler 830
Forvaltning

Ekonomisk forvaltning ViRedo AB
Teknisk forvaltning Wahlings installationsservice AB

Comfact Signature Referensnummer: 1591119



Brf Industriverket 2(11)
Org.nr 769629-5943

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Foreningen &r dgare till fastigheten Isbrytaren 52 pa Kungsholmen i Stockholms kommun.

Styrelsen har under aret arbetat med att kostnadseffektivisera foreningens ataganden bland annat genom
installation av ett reningssystem, sk Bauermaskin.

En mangérig tvist med Oscar Properties kopplat till ansvaret for entreprenaden blev avslutat genom en
forlikning. Forlikningen friskriver inte Oscar Properties for eventuellt framtida fel som ej var kdnda vid

tillfallet for forlikningen.

Foreningen har under aret fornyat 2/3 av sina fastighetslan med SEB resp SBAB. Villkoren framgér i not
7.

I 6vrigt har inga visentliga hdndelser skett under rikenskapséret.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2021-01-01 246 st (inkl bostadsrittslokaler 247 st)
Antal medlemmar 2021-12-31 247 st (inkl bostadsréttslokaler 248 st)

Antal 6verlatelser under aret 19 st

Foreningens ekonomi

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 11493 11263 11138 10 818
Resultat efter finansiella poster -11 831 -20412 -10 267 -10 969
Balansomslutning 1263579 1294 002 1319471 1332833
Soliditet (%) 84,4 83,3 83,2 83,2
Arsavgift/ kvm bostadsrittsyta 661 661 661 661
Lan/ kvm bostadsrittsyta 13 639 13 660 14 057 14 078

Comfact Signature Referensnummer: 1591119



Brf Industriverket
Org.nr 769629-5943

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 1 131 190 000
Disposition av foregédende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid éarets utgang 1131190 000

Fond for yttre
underhall

700 000

350 000

1 050 000

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att
Avsittning till fond for yttre underhall
i ny rakning dverfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-33 148 051 -20412 596
-20 762 596 20412 596
-11 831 827
-53 910 647 -11 831 827
-53 910 647
-11 831 827
-65742 474
350 000
-66 092 474
-65 742 474

3(11)

Totalt
1078 329 353

0
-11 831 827
1066 497 526

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Avsittning for framtida atgérder

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2022-01-01
-2022-12-31

11492 787
9489 059
20 981 846

-7116917
-9 460 000

-13 947 873
-30 524 790
-9 542 944

82

-2 288 965
-2 288 883
-11 831 827

-11 831 827

-11 831 827

4(11)

2021-01-01
-2021-12-31

11263 050
217
11 263 267

-15919 746
0

-13 928 292
-29 848 038
-18 584 771

0

-1 827 825
-1 827 825
-20 412 596

-20 412 596

-20 412 596
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

(V)]

2022-12-31

1250 026 501
97 902
1250 124 403

1250 124 403

2081910
107 341
28 537
222 186
2439974

11122 161
13 562 135

1263 686 538

5(11)

2021-12-31

1263 948 266
124 010
1264072 276

1264 072 276

2143175
852 995

10 118 062
185 649

13 299 881

16 629 984
29 929 865

1294 002 141
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Balansrikning

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

Avsittningar
Avsittning for framtida atgéarder
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2022-12-31

1 131 190 000
1 050 000
1132 240 000

-53 910 647
-11 831 827
-65 742 474
1066 497 526

9 460 000
9 460 000

120 593 323
120 593 323

62 872 895
517 164
230 000

82962
3432 668
67 135 689

1263 686 538
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2021-12-31

1 131 190 000
700 000
1131 890 000

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

120 752 896
120 752 896

62 992 896
860 798
235280

27443 175

3 387 743

94 919 892

1294 002 141
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Frén 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorsédndras inom 1 &r som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lénet dr dock av langfristig karaktir. Se vidare not 7 med detaljerad uppstéillning av
foreningens lan.

Intiktsredovisning

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens 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.

Anléiggningstillgangar

Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tilldimpas:

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

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening). Intédkter 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 néringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sédvida de inte hor till fastigheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)

8 (11)

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

balansomslutning.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Arsavgifter lokaler

Hyror lokaler

Hyror garage och parkeringsplatser
Driftskostander och fastighetsskatt lokaler
Ovriga intikter

Vidarefakturering Brf Cigarrfabriken

Not 3 Driftskostnader

El for belysning

Viérme

Vatten och avlopp

Avfall och stidning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Fastighetsforsakringspremier

Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskdtsel och forvaltning fast avtal
Tv och bredband

Styrelsearvoden och soc avgifter

Ovriga fastighetskostnader

Ersidttningar till revisor

Snordjning och sandning

Hiss

Servitutkostnad

Driftskostnader VF Brf Cigarrfabriken
Redovisningstjanster

Arbete bostadsritter ev vf/ forsdkringsirenden
Férdigstéillande fastigheten.

Serviceavtal
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2022

8341223
624 072
898 706
902 006
268 290

52 899
405 590
11 492 786

2022

1273 828
1 024 937
375778
687 180
112 360
140 871
709 052
246 113
176 656
255 467

1 076 464
76 334
29309
77 681
2500
405 590
208 927
37 839
200 032
0

7116 918

2021

8340 253
624 072
861 342
835790
261929

26 060
313 604
11 263 050

2021

898 795

1 098 149
498 370
594 493
117 640
134 277
764 314
256 382
176 505
249 698
662 672
52 528
68 539
59209

0

244 007
203 040
7330
9790071
43 728
15919 747
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Not 4 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

1319635300
1319 635 300

1319635300
1319 635 300

Ingédende avskrivningar -55 687 034 -41 765 269
Arets avskrivningar -13 921 765 -13 921 765
Utgaende ackumulerade avskrivningar -69 608 799 -55 687 034

Utgaende redovisat virde

Not 5 Maskiner och andra tekniska anliggningar

1250 026 501

1263 948 266

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 130 538 0
Ink6p 0 130 538
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 130 538 130 538
Ingéende avskrivningar -6 527 0
Arets avskrivningar -26 108 -6 527
Utgidende ackumulerade avskrivningar -32 635 -6 527
Utgiende redovisat virde 97 903 124 011

Not 6 Ovriga avsittningar

2022-12-31 2021-12-31
Avsittningar for framtida atgérder. -9.460 000 0

-9 460 000 0

Som framgér av forvaltningsberéttelsen forlikade foreningen under aret med Oscar Properties avseende
ansvar for entreprenaden. Som en del i denna forlikning dvertog foreningen ansvar for befintliga noterade
fel vid forlikningstillfallet och styrelsen har dirav i bokslutet gjort en avséittning for framtida &tgidrder om
totalt 9,46 mkr omfattande uppskattade dréneringsarbeten innergard ca 5-7 mkr respektive
dréneringsarbeten svarvargatan i garage samt nirliggande rum ca 1.5-2.5 mkr

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 62 872 895kr

2022-12-31 2021-12-31

SBAB, rinta 0,55%, villkordndringsdag 2023-02-14 -62 733 109 -62 872 896
SBAB, rinta 3,56% villkorandringsdag 2024-11-12 -62 733 109 -62 872 896
SEB, réinta 1,13 % villkorsédndras 2027-01-28 -58 000 000 -58 000 000
-183 466 218 -183 745 792
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Not 8 Ovriga skulder

Forutbetalda intékter
Ovriga upplupna kostnader

Not 9 Stillda siakerheter

Fastighetsinteckning

Not Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Styrelsen beslutade om +5% avgiftshdjning fr o m april 2023.

2022-12-31
-2 757 821

-674 848
-3 432 669

2022-12-31

190 000 000
190 000 000
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2021-12-31
-2 818 271

-569 473
-3 387 744

2021-12-31

190 000 000
190 000 000
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Den dag som framgar av varaelektroniska underskrifter

Henrik Hillstrom Trond Hammer
Ordf6rande

Andreas Wannerwall Jacob Erixon
Fredrik Weglert Katja Hilscher

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor
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Underskrifterna har gjorts med sadan Avancerad Elektronisk
Underskrift som regleras i EU:s férordning nr 910/2014

FILNAMN ARENDET SKAPADES AV
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Féljande undertecknare har godként innehallet i detta dokument och
férsékrat att lGmnade personuppgifter ér korrekta.*
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J BL Revision

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Industriverket

Org.nr. 769629-5943

Rapport om édrsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Industriverket for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med éarsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stéillning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen.

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 &r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
ar nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden 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 foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig 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 férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

1(2)

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

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

« utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréittandet av rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaéga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osédkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om é&rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

« utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande 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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Bostadsrattsforeningen
Industriverket for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag &r oberoende i forhéllande 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 tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeliagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation dr utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pénégot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dédrmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa séddana atgarder,
omraden och forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som é&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 &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 13 april 2023

Daniel Bostrom

Auktoriserad revisor

Comfact Signature Referensnummer: 1594369
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