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Styrelsen for Brf Cigarrfabriken far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2020.

Féreningen har sitt séte i Stockholm.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningen
fastighet upplata bostadsritter med nyttjanderétt och utan tidsbegréinsning. Upplatelsen far #ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadsldgenheter.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter

Foreningen dger till 100% fastigheten Isbrytaren 53, Stockholms kommun. Fastigheten klévs under 2017
fran ursprungsfastigheten Isbrytaren 50. Fastigheten Isbrytaren 53 har gemensamhetsanldggningar
tillsammans med Brf Industriverket som #ger Isbrytaren 52. I Isbrytaren 52 ligger dven undercentral for
fjarrvirme som faktureras fran Brf Industriverket.

Bostiider och gemensamma utrymmen

Gemensamma anordningar finns i byggnaden i form av cykelforrad och soprum for hushéllssopor. Varje
ldgenhet har ett tillhdrande forrad i eller utanfér ligenheten

Antal Typ Total yta
50 Ligenheter 4133
Forvaltning

Ekonomisk forvaltning ViRedo AB
Teknisk forvaltning Wahlings installations service AB

Avtal

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad hos Lansforsikringar. | forsékringen ingar dven ansvarsforsikring for
styrelsen.
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Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
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Sarskild besiktning genomfordes under verksamhetséret avseende lickan i killaren. Fastighetsdgarna
Service har av styrelsen anlitats for att genomfora forstudie, ta fram forfragningsunderlag, upphandling,

genomfrande och projektavslut.
Medlemsinformation

Antal medlemmar 2020-01-01 81 st
Antal medlemmar 2020-12-31 82 st

Antal dverlatlser under aret 7 st

Féreningens ekonomi

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019
Nettoomséttning 2900 2 895
Resultat efter finansiella poster -5289 -4 940
Eget kapital 381052 386 341
Balansomslutning 440 159 446 004
Arsavgift/ kvm bostadsrittsyta 700 700
Lan/ kvm bostadsrittsyta 14 033 14 033
Forindring av eget kapital
Medlems- Fond for yttre
insatser underhall
Belopp vid arets ingéng 395 100 000 122 000
Disposition av foregaende
ars resultat: 231 000
Arets resultat
Belopp vid arets utging 395 100 000 353 000

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond
i ny rikning dverfores

2018
2196
-3 818
391 282
451 506
700
14 033
Balanserat Arets
resultat resultat
-3939978 -4 940 939
-5171939 4 940 939
-5 289 157
9111917 -5289 157
9111917
-5289 157
-14 401 074
231 000
-14 632 074
-14 401 074

Totalt

386 341 083

0
-5 289 157
381 051 926

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrédkning med noter.
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Resultatrikning

Rérelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

2 2899514
8 775
2 905 289

3 -1568 491

-5 780 947

-7 349 438
-4 444 149

4 -845 007
-845 007

-5289 156

-5289 156

-5289 157
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2019-01-01
-2019-12-31

2 894 964
0
2 894 964

-1 225 669
-5 780 950

-7 006 619
-4 111 655

-829 284
-829 284
-4 940 939
-4 940 939

-4 940 939
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstiligangar
Byggnader och mark '
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2020-12-31

5 436 986 772
436 986 772

436 986 772

525412
30 243
63 296

618 951

2 553 441
3172 392

440 159 164

409

2019-12-31

442 767 719
442 767 719

442 767 719

610 042
39 816
48 806

698 664

2538012
3236 676

446 004 395
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Balansrikning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 395100 000 395 100 000

Fond for yttre underhall 353 000 122 000
395 453 000 395222 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 9111917 -3 939978

Arets resultat -5289 157 -4 940 939
-14 401 074 -8 880 917

Summa eget kapital 381 051 926 386 341 083

Langfristiga skulder 6

Skulder till kreditinstitut 19 333 333 19 333 333

Summa langfristiga skulder 19 333 333 19 333 333

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 38 666 667 38 666 667

Leverantorsskulder 288 970 102 128

Aktuella skatteskulder 0 488 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter i 818 268 1073 184

Summa kortfristiga skulder 39 773 905 40 329 979

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 440 159 164 446 004 395
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fran 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorsédndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lanen #r dock av langfristig karaktér och styrelsen avser att forlinga dem vid
villkorséindringsdatum. Se vidare not 6 med detaljerad uppstillning av foreningens lan.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt viirde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det #r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Fram tills en underhllsplan har uppréttats sker avsittning till yttre underhéllsfond i enlighet med
antaganden i den ekonomiska planen.”

Anliggningstillgangar
Immateriella och materiella anliiggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgngar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddmda nyttjandeperiod. Nir
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngarnas/
komponenternas restviirde. Byggnaden har delats upp pa nedanstdende komponenter med respektive
avskrivningstider.

Stomme ink grund 100 ar
Stomkomplettering/ innervéiggar 50 ar
Virme, sanitet (VS) 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror 15 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Kdoksinredning 30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 ar
Styr-och dvervakning 15 ar
Ovrigt 50 &r
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intikter 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 niiringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader
Avgift andrahandsuthyrning

Not 3 Driftskostnader

El for belysning

Vatten och avlopp

Uppvirmning

Avfall, hushallssopor/ atervinning
Fastighetsforsdkringspremier
Reparation och underhéll av fastighet
Snérdjning och sandning
Stadning och entrématta
Fastighetsskotsel och forvaltning
Redovisningstjdnster

Bredband/ Kabel-Tv/ [P-telefoni
Ersittningar till revisor

Ovriga fastighetskostnader
Bankkostnader

Styrelsearvode inkl soc avg.
Konsultarvoden

Markskotsel

Markskotsel avser 2018-2020
Snoérdjning avser 2018-2020

Not 4 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réantakostnader langfristig skuld
Inlaningsrédnta DNB
Ovriga riantekostnader

2020

2 894 964
4 550
2 899514

2020

75927
92778
343 344
57675
59 541
172 204
13 880
0

206 499
90 000
115799
24 844
85755
17 326
67 970
92 732
52218
1 568 492

2020

824 994
13 006
7007
845 007
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2019

2 894 564
0
2 894 964

2019

74 504
93 131
332342
123514
29514
27 498
0

3679
206 500
67 500
96 981
26 562
66 268
23426
54 250
0

0

1225 669

2019

821241
0
0
821 241
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 6 Langfristiga skulder

Danske Bank, 5 ar bundet till 2023-04-24, rinta 1,80%
Danske Bank, 3 ar bundet till 2021-04-26, rinta 1,35%
Danske Bank, 3 ar bundet till 202 1-04-30,rorlig aktuell rénta
1,15%

Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Upplupna réintekostnader

Foérutbetalda intdkter
Ovriga upplupna kostnader

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Kontroll och injustering av véarmesystemet genomfors under varen 2021 i anslutning till att motsvarande

atgiird genomforts hos Brf Industriverket.

2020-12-31

453 000 000

453 000 000
-10 232 281

-5 780 947
-16 013 228

436 986 772

2020-12-31

-19 333 333

-19333 333

-19 333 334
-58 000 000

2020-12-31

0

-737 852
-80416
-818 268

2020-12-31

58 000 000
58 000 000
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2019-12-31

453 000 000
0
0
453 000 000

-4 451 331
-5 780950
-10 232 281

442767 719

2019-12-31

-19 333 333

-19333 333

-19 333334
-58 000 000

2019-12-31

-201 946
-728 527
-142 711
-1 073184

2019-12-31

58 000 000
58 000 000

Omlédggning av tva av tre lan till Swedbank Hypotek AB. I samband med detta byter foreningen dven

bank till Swedbank.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Cigarrfabriken

Org.nr. 769621-7947

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Cigarrfabriken for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund fir 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 dr
oberoende i forhallande 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 inhémtat &r tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodviandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa #r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka fSrmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drifi tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p4 ocgentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberiittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti fbr att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt

eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillriickliga och
indamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en viisentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hijgre in for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som #r ldmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte fir att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osiikerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om fireningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktom eller, om sddana upplysningar dr
otillréickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna 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 méste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Cigarrfabriken for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisomns 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 tillrdckliga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande 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,
omfattming och risker stiller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgidrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

*+ panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och didrmed mitt uttalande om detta,
#r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hodg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig fréimst pa revisionen av ridkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgiirder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och privar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 18 maj 2021
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Daniel Bostrom

Auktoriserad revisor



