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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for BRF Industriverket, 769629-5943 far harmed avge arsredovisning fér 2018.

Allmént om verksamheten

Foreningen &r agare till fastigheten Isbrytaren 52 i Stockholms Kommun. Fastighet Isbrytaren 52
kommer gemensamhetsanlaggningar med Bostadsrattsforeningen Cigarrfabriken som ager
fastigheten Isbrytaren 53 dar skétsel och driftskostnader kommer att férdelas mellan fastigheterna.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillnin Belopp i kr

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomséttning 10 849 213 4 988 803 -
Resultat e finansiella poster -10 475 599 396 608 -15 002
Balansomslutning 1372018 852 1371618237 1094 230 187
Soliditet 82% 77% 4%
Resultat exklusive avskrivningar 3 446 168 396 608 -15 002

Vasentliga hdandelser under rikenskapsaret
| borjan pa 2018 tilltradde de sista boendemedlemmarna sina lagenheter och i juni tilltradde férskolan
sina lokaler.

Under aret har férhandlingar skett med potentielia hyresgéaster till de tva lokalerna som ska upplatas
med hyresrétt. Ett avtal slutits p& den lilla lokalen och fardigstaliande samt inflyttning planeras till 1
augusti 2019. Det finns en garanti utstalld fran projektégaren gallande fran 1 mars 2018 och tva ar
framat vilken garanterar att hyresintékterna uppgar till en niva som medfor att det finns tillrackliga
medel for att tAcka sin del av féreningens kostnader under den perioden.

Styrelsens arbete har till stor del handlat om att se till att entreprenaden fardigstallt sina ataganden
samt kunnat uppvisa besiktningsprotokoll samt &vrig dokumentation. Detta har skett genom
besiktningar s& som efter och sarskilda besiktningar. Féreningen har under aret lagt sina permanenta
fastighetslan hos SBAB med olika |6ptider. Villkoren pa dessa framgar i not.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid arets bérjan var 245 st och antal medlemmar vid arets slut var 246 st. Under
2018 har 15 st 6verlatelser skett samt 2 st del av bostad som arv/gava till sambo.

| 6vrigt har inga vasentliga handelser skett under rakenskapsaret.

Eget kapital
Medlems- Avséttning Balanserat

insatser yttre fond resultat  Arets resultat
Vid &rets borjan 1 060 324 000 - -15 002 396 608
Inbetalda insatser 70 866 000
Omféring av fg ar resultat 396 608 -396 608
Arets resultat -10 565 599
Vid arets slut 1131190 000 - 381 606 -10 565 599

— ———  Transaktion 09222115557410792378
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Forslag till disposition av féreningens forlust
Styrelsen foreslar att ansamlad forlust, kronor -10 183 993, disponeras enligt féljande:

Resultatdisposition Belopp i kr
Balanserat resultat 381606
Arets forlust __-10 565 599
Summa -10 183 993
Avsattes fill yttre reparationsfond -
Balanseras i ny rékning -10 183 993
Summa -10 183 993

Vad betraffar resultat och stallning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter

Transaktion 09222115557410792378 Signerat MT, E, T, M, A1, F, A2
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Nettoomsattning 2 10 849 213 4 988 803
10 849 213 4 988 803

Roérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 3 -4 499 697 -2 521735

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -13 921 767 -

Rérelseresultat -7 572 251 2 467 068

Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -2 993 348 -2 070 460

Resultat efter finansiella poster -10 565 599 396 608

Resultat fére skatt -10 565 599 396 608

Arets resultat -10 565 599 396 608

Transaktion 09222115557410792378 Signerat MT,E, T,M,AL,F,A2 —
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Balansrédkning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark 4 1305713 633 890 422 248

Pagaende nyanlaggningar - 429 212752
1305713533 1319635000

Summa anlaggningstillgangar 1305713533 1319635000

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2144 192 1281506

Ovriga fordringar 10 107 724 12 379 124
12 251 916 13 660 630

Kassa och bank 54 053 403 38 322 607

Summa omsittningstillgangar 66 305 319 51983 237

SUMMA TILLGANGAR 1372018852 1371618237

— - Transaktion 09222115557410792378 Signerat MT,E, T, M, AL, F,A2 ——
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Mediemsinstser 1131190000 1060 324 000
1131190000 1 060 324 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 381 606 -15 002
Arets resultat -10 565 599 396 608
-10 183 993 381 606
Summa eget kapital 1121 006 007 1 060 705 606
Langfristiga skulder 5
Ovriga skulder till kreditinstitut 189 373 743 190 331 601
189 373 743 190 331 601
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 320 844 -
Leverantdrsskulder 2397743 380214
Skatteskulder 1 378 693 1 348 000
Ovriga kortfristiga skulder 54 523 866 117 184 255
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 6 3 017 956 1 668 561
61 639 102 120 581 030

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1372 018 852

1371618 237

Transaktion 09222115557410792378
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
alimanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsé&ttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Utgifter for nedmontering, bortforsling eller aterstéllande av plats raknas inte in i anskaffningsvardet for
en materiell anlaggningstillgang. | stallet redovisas en avséattning successivt over tillgangens
nyttjandeperiod.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgdngama har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Materiella anldggningstillgangar Ar
Byggnader 10-100
Hyresgastanpassning Kontraktsperioden

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa 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 f&r avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme ink grund 100 &r

-Fasad 50-75 ar

-Tak 20-40 ar

-Stomkomplettering 25 ar

-Fasad/stomkomplettering ytskikt 10 ar

-Installationer 25 ar

-Hyresgastanpassning, byggnad - Kontraktsperioden

Transaktion 09222115557410792378
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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 tillgéngs varde &r lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgadngens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for fdrsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevardet beréknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands &r fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgéngen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifrdn anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Not 2 Nettoomsittning per rorelsegren och geografisk marknad

Nettoomsiittning per rérelsegren

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader och férskola 8 624 368 4 330 969
Hyresintakter lokaler och garage 410 543 -
Ovriga intakter 228 163 -
Garantiintakter 1586 139 657 834
Summa 10 849 213 4 988 803
Not 3 Ovriga rérelsekostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
El 501 027 208 450
Varme 1359972 848 847
Vatten 241 346 214603
Ventilation 104 226
Avfall och stadning 571 024 229 584
Fastighetsskatt 85690 -
Fastighetsférsakring 118 294 50 141
Fastighetsférvaltning/reparation/underhall 505 380 521129
Larm 5682 -
Bredband 335 093 106 455
3723508 2283435
Redovisning 123 750 107 171
Styrelsearvoden 90 000 -
Revisionsarvoden 17 668 29 600
Drift Brf Cigarrfabriken, vidarefakturerat 225 951
Ovriga kostnader 318 820 101 529
Summa 776 189 238 300
Summa 4 499 697 2521735

Transaktion 09222115557410792378 Signerat MT, E, T, M, A1, F, A2
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Not 4 Byggnader och mark
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets bdrjan 890 422 248 890 422 248
-Omklassificering fran pagaende nyanlaggningar 429 213 052
Vid arets slut 1319 635 300 890 422 248
Ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning -13 921 767 -
Vid arets slut -13 921 767 -
Redovisat vérde vid arets slut 1305 713 533 890 422 248
Not 5 Langfristiga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Lanenr 28901429, rantesats 1,46%, villkorsadras 2020-12-09 63 124 581
Lanenr 28901682, rantesats 1,95%, villkorsadras 2022-12-09 63 124 581
Lanenr 28901739, rantesats 0,91%, rérligt 3 man 63 124 581
Skulder som forfaller till betalning inom fem ar 190 331 601
189 373 743 190 331 601
Kortfristig del av langfristig skuld 320 844
Not 6 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda avgifter bostader 2 560 097 1 583 898
Ovriga poster 457 859 84 664
3 017 956 1668 562
Not 7 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter
2018-12-31 2017-12-31
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 190 000 000 190 000 000
Pantsatta bankkonton 9 564 071
Summa stéllda sékerheter 190 000 000 199 564 071

Not 8 Viasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen fortsatter sitt jobb att folja upp slutférandet av entreprenaden och tilise att projektagarens

ataganden uppfylls mot féreningen.

Transaktion 09222115557410792378
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Underskrifter
Stockholm 2019-05-30

= ued J4

Carl Martin Ternheim Erik Berti rnbom Carl Fredrik Bonander  Amir Ardalan Rahimi Hosseini
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Wihe oo

Trond Erling Hammer  Marie Nilsson Peterzén
Styrelseledamot Styrelseledamot Suppleant i ledamots stalle

Var revisionsberattelse har lamnats den 3 juni Z&6/4

Bz

Daniel Bostrém
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557410792378 SigneratMT, E, T, M, AL, F, A2




Nexia
Revision Stockholm

REVISIONSBERATTELSE

Gamla Brogatan 32

Box 1024
101 38 STOCKHOLM

Tel: 08 - 562 56100
Fax: 08 - 562 561 99

info@nexia.se
www.nexia.se

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Industriverket
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Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Industriverket for ar 2018.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen #r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat 4r tillrickliga och
#ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den bedémer
#r nédvindig fSr att upprétta en drsredovisning som inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fSreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir si dr tillimpligt, om forhéllanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillaimpas
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

Véra mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att 1imna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r 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 uppticka 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 arsredovisningen.

Nexia Revision Stockholmis a member of Nexia international. A Wo{k(jﬁide network of independent accounting and consulting firms

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

» identifierar och bedomer vi riskerna fr vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgdrder bland annat utifran dessa
risker och inhidmtar revisionsbevis som ir tillriickliga och
#ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till fol1jd av
oegentligheter &r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom ocgentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som 4r limpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

» utviirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &rsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om fSreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pé& upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréickliga, modifiera uttalandet om é&rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en férening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

« utviirderar vi den §vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méaste 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 férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Industriverket for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar”.
Vi #ir oberoende i fSrhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma fisreningens ekonomiska situation och att tillse
att fSreningens organisation #r utformad s att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan franleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

 pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Gamila Brogatan 32

Box 1024
101 38 STOCKHOLM

Tel: 08 - 562 561 00
Fax: 08 - 562 561 99
info@nexia.se
) 3 . . www.nexia.se
Virt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av s@kerhet bedéma om forslaget 4r fsrenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r 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 ersattningsskyldighet 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
anviinder vi 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 riikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som #r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och dvertridelser skulle ha s#rskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som dr
relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 3 juni 2019

Nexia Revision Stockholm

Daniel Bostrom

Auktoriserad revisor

Nexia Revision Stockholmis a member of Nexia International. A wozrl?{jide network of independent accounting and consulting firms



