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Styrelsen for Brf Verkstadskiubben 11 (769604-1 560) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2021-01-01-2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmint om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttianderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1989-04-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2003-06-24 och nuvarande stadgar registrerades 2021-09-07. Féreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen &ger fastigheten Verkstadsklubben 11 i Stockholms kommun, omfattande adressen
Rindégatan 28. Verkstadskiubben 11 byggdes ar 1938. Marken innehas med Aganderétt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal _Benémning ~_ Total yta (kvm)
30 Lagenheter, bostadsratt 1115

1 Lagenheter, hyresratt 39

6 Lokaler, hyresratt 171

2 Antal p-platser

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | férsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsratistillagg.

Ordinarie foreningsstamma égde rum 2021-09-07. P4 stamman deltog 7 mediemmar.

Styrelsen har utgjorts av’

Namn _ ~__Roll__
Arne Georg Kogel Ledamot
Britta Rossander Qrdférande
Suzanne Thorén Ledamot
Tobias Olofsson Ledamot
Tommy Stahle Kassor

Ovrig information om kontaktpersoner och hur féreningens firma tecknas
Féreningens firma tecknas — forutom av styrelsen —av tva styrelseledaméter i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokoliférda sammantraden. , |
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Genomforda storre underhalls- och investeringsatgérder 6ver aren

Atgard Ar
Rorstambyte 2002-2003
Elstambyte 2002-2003
Omputsning av fasad 2006
Omiléggning av tak 2006
Renovering/malning av balkonger/fonster 2006
Renovering av fonster 2021
Mediemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 42 st. Under aret har 1 tilkommit samt 0 avgatt. Vid érets slut var
darmed antalet mediemmar 43 st.

Avtal

Féreningens avtai under aret:

Avtaistyp ~ Leverantdr )
Ekonomisk férvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsskoétsel POS Fastighetsvard AB
Fastighetsskotsel trédgard Tva Smaldnningar AB

Snordjning tak DB Tak & Entreprenad

viasentliga hindelser under riakenskapsaret

Under november och december genomfdrdes renovering av fastighetens

samtliga fonster.

Féreningen engagerade ocksa Tva Smalanningar for skotsel av garden nar sa &r pakaliat.

Vi skaffade ocksa kontrakt med DB Tak & Entreprenad dar man ocksa har observationsansvar, vilket
innebdr att de vid behov utan uppmaning ser till att skotta tak mm.

Den minsta lokaien i kallaren fick en hyresgast (en mediem) som har kontrakt pa tre ar.
Tradgardsméblerna togs bort eftersom de drog till sig icke mediemmar som skripade ner

mer an vad vi kunde ta bort.
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Ekonomi
Flerarsdversikt
2021 2020 2019 2018
Nettoomsétining (tkr) 1275 1272 1263 1259
Resuitat efter fin. poster (tkr) -60 141 91 -48
Soliditet (%) 52,0 52,3 51,3 50,8
Férédndringar | eget kapital
Upp- Fond fér
Medlems latelse- yitre Balanserat Arets
-insatser avgifter _underhall resultat _ resultat Summa
Belopp vid

arets ingang 13 385 342 80000 577 002 -2044005 141125 12 148 375

Resultatdisposition enl
foreningsstimman

Reservering till fond
for yttre underhall 67 632 -67 632

Balanseras i ny
rékning 141126 -141125

Arets resuitat -59 686 -59 686

Belopp vid
érets utgang 13 385 342 90000 644 634 -1 970 601 -59 686 12 089 689
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resuitatdisposition
Balanserat resultat -1 970 601
Arets resultat -59 686
Totalt -2 030 287
Avséttning till yttre fond 135 132
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rékning -2 165 419
Summa -2 030 287

Féreningens resuitat och stélining framgar av efterfiljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resuitatrakning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rorelseintikter

Nettoomsatining 2 1275 202 1271 749

Summa rorelseintikter 1275 202 1271749

Roreisekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -799 004 -708 189

Ovriga externa kostnader - -130 253 -38 862

Perscnalkostnader och arvoden 5 -53 394 53716

Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar -187 344 -186 069

Summa roreisekostnader -1 169 995 -086 836

Rérelseresultat 105 207 284 913

Finansielia poster

Réntekostnader och liknande resultatposter ~164 893 -143 788

Summa finansiella poster -164 893 -143 788

Resultat efter finansieila poster -50 686 141 125

Resultat fore skatt -59 686 141 125

Skatter

Arets resultat -59 686 141 125
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Balansrakning
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstiligangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark 21631 908 21 819 250
Summa materiella aniaggningstiligangar 21631906 21819 250
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar finansiella anldgningstillgangar 2 800 2 800
Summa finansiella anléggningstillgangar 2 800 2800
Summa anléggningstiligdngar 21634 706 21 822 050
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5363 -
Ovriga fordringar 1 599 984 58 383
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22135 -
Summa kortfristiga fordringar 1627 482 58 383
Kassa och bank
Kassa och bank - 1 365 553
Summa kassa och bank - 1 365 553
Summa omsiittningstiligangar 1627 482 1423 936
SUMMA TILLGANGAR 23 262 188 23 245 986
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Mediemsinsatser 13 475 342 13 475 342
Fond fér yttre underhall 644 634 5§77 002
Summa bundet eget kapital 14 119 976 14 052 344
Ansamiad foriust

Balanserat resultat -1 870 601 -2 044 085
Arets resuitat -50 686 141 125
Summa ansamiad fSriust -2 030 287 -1 902 970
Summa eget kapital 12 089 689 12 149 374
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 840 305 10 850 805
Summa iangfristiga skulder 10 840 305 10 850 805
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av iangfr skuid 14 000 14 000
Leverantdrsskuider 50 843 41 562
Skatteskulder 134 408 131 866
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 132 943 58 379
Summa kortfristiga skulder 332 194 245 807
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 262 188 23 245 986
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna redovishingsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med arsredovisningsiagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsndmndens aliminna rdd om arsredovisning | mindre foretag (K2)

Om inte annat framgér &r vérderingsprinciperna ofdrandrade i jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beldper pa
rékenskapséaret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrittsforeningars rénteintékter som ar hénforiiga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsfarvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstiligangar
Materiella aniaggningstiligangar véarderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Foljande

avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (foregaende ar inom parantes)

Anléggningstiligangar % per ar (% foreg ér)
Byggnad 0,5 (0.5)
Stambyte 2,0 (2,0)

Fasad 2,0 (2,0)
Inventarier 20,0 (20,0)

Ovriga tiligangar och skulder

Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvédrde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fond fér yttre underhall

Avsiittning till och uttag ur fonden gors | enlighet med féreningens stadgar. Avsitining enligt pian och
ianspraktagande for genomfbrda atgarder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrékning
Not 2 Nettoomsittning
2021 2020
Arsavgifter 968 007 968 007
Hyror 289 552 291 103
Overlateise- och pantsittningsavgifter 4 046 8984
Ovriga hyresintékter 13 597 3655
1275 202 1271749
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
) 2021 2020
Drift
Fastighetsskotsel 29 799 22 489
Stédning 72476 52 248
Tillsyn, besiktning, kontroller 5013 4975
Tradgardsskitsel 20704 7614
Sndrdjning 18 750
Sotning 3645
Reparationer 81434 115973
El 34 174 19 606
Uppvérmning 251 154 229 401
Vatten 52 044 48 803
Sophémtning 27 679 25 696
Forsakringspremie 1818 21182
Fastighetsavgift bostader 45 229 44 981
Fastighetsskatt lokaler 22 440 27 480
Ovriga fastighetskostnader 21106 19 629
Kabel-tv/Bredband/IT 6 254 8 318
Férvaltningsarvode ekonomi 45 000 34 455
Ekonomisk férvaltning utbver avtal 9 088
Panter och Gverlatelser 5653 12413
Juridiska atgarder 40 645
Ovriga externa tjanster 4 899 6 481
799 004 701744
Underhall
Byggnad 6 445
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 799 004 708 189
Not 4 Ovriga externa kostnader
2021 2020
Porto / Telefon 7531 15437
Lokathyra 1250
Konsultarvode 97 897
Revisionarvode 23 575 23425
130 253 38 862
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

2021 2020
Styrelsearvode 47 500 46 504
Sociala kostnader 5 894 7212
53 394 53716
Foreningen har ingen anstélld personal
Noter till balansriakning
Not 6 Byggnader och mark
2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 16 816 065 16 816 065
-Ombyggnad 2 280 000 2 280 000
-Mark 6 652 650 6 652 650
25748 715 25748715
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -3 929 465 -3 743 396
-Arets avskrivning enligt pian -187 344 -186 069
-4 116 809 -3 028 485
Redovisat virde vid arets slut 21 831 906 21819 250
Taxeringsvérde
Byggnader 14 4380 000 14 490 000
Mark 30 554 000 30 554 000
45 044 000 45 044 000
Bostader 42 800 000 42 800 000
Lokailer 2 244 000 2 244 000
45 044 000 45 044 000
Not 7 Ovriga fordringar
2021 2020
Avriékningskonto hos fastighetségarna 1 509 898 58 378
Skattekonto 86 4
1 589 984 58 382
Not 8 Kassa och bank
2021 2020
Sparkonto 1365 553
1 365 553

Summa
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Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
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Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Ski
Lénegivare Slutbetalning  Rénta 2021-12-31 Uppianing 2020-12-31
Swedbank hypotek 2025-10-24 2,48% 4 154 500 4 165 000
Swedbank hypotek 2024-08-23 0,90% 3 399 805 3 399 805
Swedbank hypotek 3-manaders  0,.90% 3 300 000 3 300 000
10 854 305 10 864 805
Kortfristig del -14 000 -14 000
10 840 305 10 850 805
Skulden om 5 ar ber@knas uppga till 10 784 305 kronor
Ovriga noter
Not 10 Stillda sakerheter
2021-12-31 2020-12-31
Panter och dérmed jamfbrliga sékerheter som
har stélits for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 12 416 805 12 416 805
Summa stéllda sdkerheter 12 416 805 12 416 805
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Underskrifter

Stockholm 2022- /7 -

e

Tobias Olofsson

Min revisionsberittelse har lamnats 2022-

>

— (S~ - ;,./

Richard Lindberg Lot
Auktoriserad revisor

t \_/’ 14-"
Tommy Stahle

" S
-."/m f !’r/

Suzanne Thorén
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REVISIONSBERATTELSE

RSM

Till foreningsstdmman i Bostadsrdttsforeningen Verkstadsk!ubben 11, org.nr 769604-1560

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfdrt en revision av drsredovisningen fér
Bostadsrattsforeninger Verkstadsklubben 116 rdkenskapsaret 2021

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enughet med
arsrecovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseengen rattvisande
bild av foreningens tinansiella stiining oer den 31december 20210ch av
dess finansiela resultat fir aret enfigl arsredovisningsiagen.
Fii-valtningsberstte'sen r forenlig med a-sredovisningens Bvriga delar.

Jag ti'styrker darftr att féreningsstdmmar faststilles resuitatrdkningen
och balansraknangen fr foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har uttort revisionen enfigt Internationa! Standards on Auditing (ISA)
ocn god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enigt 0essa stangaraer
beskrivs ndrmare | avsnittet Aevisorns ansvar, lag ar oberoende i
fé-hailande til foreningen enfigt god revisorssed | Sverige och har i dvrigl
fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt ocssa krav.

lag anse- att de revisionsbevis jag har inhamtat ar ulrdckhga och
dndamatsenliga som grund f6r mina uttalargen.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen somhar ansvaret (i att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rdttvisande bid enkgt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven fir den interna kontroll som de bedtimer & nbdvandig tor
att uppratta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentiga
felaktigheter. vare sig dessa beror pa oegentiigheter elier msstag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen for
bedmningen av fireringens formaga att fortsdtta verksamheten De
upplyser, nar sa ar tilampligt, om forhalancen som kan paverka
furmagan att fortsarta verksamheten och att anvanoa antagandet om
fortsatl crift

Revisormns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimiig grac av sdkerhet om huruviaa
arsredovisningen som helhet inle innehaller nagra vasentliga
fetaktigheler, vare sig dessa beror pa pegentiigheter efler misstag. och
att l@mna en revisionsber dttelse som innehaller ming uttaanden. Rimiig
sakernet ar en hiyg grad av sd<erhet, men dr ingen garanti for att en
revision somutfors enligt ISA och god revistonssed | Sverige alitid
komimer att upptacka en vdsentig fe aktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av pegentiigheter efier misstag och
arses vara vilsentiga om de enskiit eher tisammans rimfigen kan
torvantas paverka de ekonomiska bestut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som de! av enrevsion enligl ISA anvénaer jag professionct omdome
och har en professionelit skenotisk nstalining under hela revisionen
Dessutany

s dentifierar och pedBmer jag riskerna for vasentiiga felaktigheter o
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag utformar och uttor g-anskningsatgirder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisiorsbevis som dr tiirckiiga
och andama’senliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasent'ig feiaktighet til foljd av
oegentligheter dr hogre dn [br en vasentlig felaxtighet som beror
pamissiag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerandei
maskop!, firfalskning, avsiktiiga uteldmnanden, felaktig information
el'er asidosattande av intern kontrol

e skaffar jag mig en fUrstaeise av den del ay 10reningens intlerna
kontrolt son har betydelse 1or min revision for att utforme
granskningsatgadrder som dr lEmpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteter |
den irterna kortrolien.

s utvarderar jag lampigheten  oe redovisningsprinciper som arvands
och rimhgheten | styrelsens uppskattnngar | redovisningen och
tilhsrande upplysningar.

e cdrar Jag en slutsats om lampligheten | att styreisen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &-sredovisningen.
Jag drar ocksa en siutsats, med grund | de ‘nhdmtade
revisionsbevisen, om huruvioa det finns nagon vasenthy
osdkerhelsigkion 50 avser sacana handelser eder forhallarden
som kan ledd LUl betydande tvivel om foreningens fiirmaga att
fortsdtta verksamheten. Om jog drar slutsatsen att det finns en
vasenthig osakerhetsfaktor maste jag i revisionsberattelser fasla
uppmérksamheten pa upolysningama | arsredovisningen om den
visentliga osdxernetsfaktorn elfler, om sadana upplysaingar ar
orilrackiiga modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionshevis sominhdmtas fram th
datumet for revisionsber dttelsen. Dock kar framiida handelser
eller forhallarden gora att en tdrening inte 'Srgre kan fortsatta
verksamheten.

e  Ulvarderar jag den vergripande presentationen, strukturen och
innehal'et | &rsredov.sningen, daribland upplysningarra, och om
arsredovisningen aterger de underiggance ransast:onerne och
handelserna pa ot satt som ger en rattvisande bio

lag maste informer a styrelsen om bland annat revis'onens planerade
orfatining och inrktning samt tidpunkten for cen. lag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitageiser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrallen som jag identifierat, ny

1



Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfdrt en revision
av styre'sens firvaltrirg for Bostadsrattsforeningen Verkstadskiubben
T for rakenskapsaret 2021samt av forslaget till dispositioner
betratfande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behand'ar foriusten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsers ledamoter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

taland

Jag har utfiirt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende | firhallande till féreninger enligt god revisorssed | Sverige
och har | Gvrigl fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enfigt dessakrav,

Jag anser att de revisionsbevis jag nar inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Det &r styrelsen som har ansvaret or férs'aget till dispositioner
betréffande fdreningens vinst eller foriust, Vid forslag til utdelning
innefattar detta bland annat er hedbmning av om utdelningen ar
forsvar'ig med hinsyn tiil de krav som forenirgens verksamnetsart
omfattning och risker stdler pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining | Svrigt.

Styrelsen ansvarar tbr féreringens organisat.on och fdrvaitrngen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland ennat att
lortidpande beatima fdreningens ekonomiska situation och att tiise att
foreningens organisation & utformad sa att borforingen.
medelsfirvaltningen och féreningens ekonomis<a argelagenheter |
ovrigt kontrolieras pa ett betryggande satt.

Mitt mal betrdffande revisionen av fiirvaltningen, och ddrmed mitt
uttalance om ansvarsfrinet, dr att inhdmta revis‘onsbevis for att med en
rimiig grad av sakernet kunna bedtma om nagon styreseledamot i ragot
visentligt avscende:

- foretagit ndgen atgird eller gjort sig skyldig Ul nagon forsurmmeise
som «an foranleda ersdttringsskyidighet mot foreningen, eler

s panagot annat satt handiat 1 stric med bostadsridttslagen,

LilEmpliga delar av iagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eler stadgarna.

RSM

Mitt mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimiig graa av sidkerhet bedéma om fdrsiaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimiig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet men ingen garanti foir atten
revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alitid kemmer att
upptécka atgdrder elier firsummelser som kan filranleda
ersattningsskylcighet mot fireningen, eller att ett férslag til
dispositioner av féreningens vinst elier forlust inte dr férenligt med
bostadsrattsiagen.

Somen del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag
professionelit omdtme och nar en professioneilt skeptisk instdlining
under heia revisionen, Granskningen av forvaltningen och forslaget t
dispositioner av fdreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka titkommande granskningsatgérder
somutfors baseras pa min professionelia bedomning med utgangspunkl
i risk och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhallanden som ar vsentiiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild
netycelse for foreningens situation. Jag gér igenom och privar fattade
beslut, beslutsunderlag. vidtagna atgdrder och andra forhalianden som ar
relevanta fér mitt uttaiande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forsiag till dispositioner hetréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forsiaget ar foreniigt
med bostadsrattslagen.

Stockholm den 3 maj 2022

Richard Lindberg ¢
Auktoriserad revisar



