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Varsagod! Har ar din foérenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogér fér
vad som hént under det géngna dret och vad som planeras fér kommande ér. Arsredovis-
ningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stéllning och resultatet
for verksamhetsdret. Ta gérna en stund och Ids igenom den. Pé insidan av omslagets bak-
sida kan du ldsa mer om hur du ldser din bostadsréittsférenings drsredovisning.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt &r en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som dger fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas
av, inte minst tack vare de stora mojligheterna att
sjdlv paverka sitt boende i form av att foréandra i
bostaden och att aktivt delta i styrelsens arbete for
att forvalta vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska
foreningar och hyreslagen. Foreningen kan agera
utifran en rad olika roller — fastighetségare, hyres-
vard, arbetsgivare, lantagare, kopare av produkter
och tjanster, bestallare av byggentreprenader och
mycket annat. SBC kan stotta foreningen i samtliga
dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, da manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med dr det viktigt att pla-
nera féreningens ekonomi, finansiering och under-
hall langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget
och en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som
mojligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod
genom en professionell forvaltning. Styrelsen bor
ocksa vara lyhord infor medlemmarnas onskemal, in-
formera medlemmarna och ge dem mojlighet till en
god dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare
att fa fler medlemmar att engagera sig i sin forening
vilket vi pa SBC tycker éar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med
fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, maklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur valskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar foreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudpara-
metrarna. Analysen ger styrelsen en plattform att
arbeta vidare utifran och inom vilka omraden det
finns forbattringspotential.

Om den analyserade bostadsrattsforeningen lever
upp till de krav vi pa SBC staller pa en valskott
bostadsrattsforening far foreningen stampeln ”SBC
Godkand”. Stampeln ar en indikator pa att forening-
en arbetar aktivt for ett 6kat varde pa foreningens
fastighet, en mer effektiv forvaltning och en 6kad
boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla féreningar
ar valkomna att genomga analysen SBC Boendeindika-
tor. F6r mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall
Var kundtjanst har oppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostads-
ratts-foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Torsborgen 3

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Torsviksplatan var det forsta héghusomradet som byggdes pa Liding6 efter andra varldskriget. Det ritades av tre
mycket ansedda arkitekter; Anker, Gate och Lindgren. Omradet med sitt pampiga ldge hégt 6ver Lidingdbrons faste
(tomternas hogsta lage nar 50 m éver Vartans yta) raknas idag som ett av Storstockholms klassiska bebyggelseprojekt
fran 40-talet.

Foreningen dger fastigheterna Torsborgen 1, 2, 3 och Torsklinten 1, 2 med adress Torsvikssvdngen 35 — 43.
Fastigheterna kdptes ar 1999 av AP Fastigheter AB. De fem husen byggdes 1945 - 46 i tidlds och vacker 1940-talsstil.

Byggnaderna ar uppforda i tegel i sex vaningar med vinds- och kallarférrad samt cykelrum i varje huskropp. | hus 35
finns fyra garage. Uthyrning sker vartannat ar genom lottning. En modern tvattstuga finns i kallarplanet i hus 41.
Fastighetens uppvarmning sker med fjarrvdarme sedan hosten 2018 med en undercentral i varje hus. Ventilationen i
husen gar via ett franluftssystem med flaktar pa vinden.

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Féréandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som strécker sig mellan aren 2018 och 2025.

e Betraffande underhall hanvisas till Not 16 — planerade underhallsarbeten.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. For mer information, se ldanenoten.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal

Bostadsrattsforeningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader och andra lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1987-03-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-12-23

och nuvarande stadgar registrerades 2017-10-19 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Lidingd.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsforening.
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Styrelsen

Birgitta Palmnas Ordférande
Anna Lindskog Sekreterare
Martin Hasselgren Kassér
Christina Iggberg Ledamot
Magnus Klingspor Ledamot
Mikaela Sahlin Ledamot
Ann-Charlotte Schyldt Ledamot
Carl Backlund Suppleant
Ann-Christin Ahlén Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 13 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Anna Nordberg Ordinarie Extern FAMREV Familjeforetagens
Revisionsbyra

Ingrid Andersson Ordinarie Intern

Valberedning
Eva Lindskog
Git Moller Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstdamma holls 2020-06-04.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
TORSBORGEN 1 1999 Lidingd
TORSBORGEN 2 1999 Lidingd
TORSBORGEN 3 1999 Lidingd
TORSKLINTEN 1 1999 Lidingd
TORSKLINTEN 2 1999 Lidingd

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas Fastighetsforsakring med forsakringsgivare Folksam.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1945 - 1946 och bestar av 5 flerbostadshus.

Fastigheternas vardear ar 1946.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7 298 m2, varav 7 082 m?2 utgdr ldgenhetsyta och 216 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 117 lagenheter med bostadsratt samt 1 lagenhet, 4 garage och 4 lokaler med hyresratt. |
féreningen finns 7 lagenheter med 6ppen spis, 2 lagenheter i hus 37, 4 i hus 39 och 1 i hus 43.
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Lagenhetsfordelning:

59

56
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1 2 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Tandlakarpraktik 70 m2 2023-09-30
Tandlakarforrad 15 m2 2023-09-30
Kontorsverksamhet 30 m2 2022-12-31
Kontorsverksamhet 53 m? 2021-12-31

Gemensamhetsutrymmen

Foreningslokal
Tvattstuga

Byggnadernas tekniska status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2025.
Underhallsplanen uppdaterades i december 2020.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar
Modernisering av hissar hus 37-43 2020
Besiktning av tak, 5 hus 2020
Modernisering av hiss i hus 35 2019
Slipning 0 malning av entré- 2019
portarna

Installation av fjarrvarme med 2018
undercentral i varje hus.

Portkod och lasbara luckor pa 2018
sopskap

Stamspolning 2018

Ny drdnering runt hus 43 2018
Ommalning av garage 2018 - 2019
Byte av franluftsflaktar pa vinden 2018

Byte av elementdon 2018 - 2019
Framtagning av underlag for Arlig 2017
Brandskyddskontroll

Rensning och reglering av 2017
ventilationskanaler i kdk och

badrum

Inventering och kontroll av 2017 - 2018
féreningens tradbestand

Ny pump i dagvattenbrunnihus 39 2017
Renovering av franska balkongerna 2015

i husen 37 och 39

Renovering av portar 2015
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Renovering av balkonger i hus 39,
37 och 35

Montering av brandslackare och
evakueringsskyltar i alla fem husen,
en i kallaren; en pa vinden.
Renovering av balkonger i hus 43
och 41.

Montering av en ny branddorr till
ett kallarférrad i hus 41.
Inforskaffande av tva nya
energisnala tvattmaskiner.
lordningstallande av kontorsrum i
kallarplanet i hus 41.
Fardigstallande av mark- och
anlaggningsarbeten utanfor hus 39.
Malning och underhall av samtliga
fem yttertak.

Rensning och reglering av kanaler i
kék och badrum i samtliga
lagenheter.

Malning och nya lysrér pa samtliga
vindar och kallarplan.
Fardigstallande av mark- och
anldggningsarbeten utanfér hus 37.
Malning och renovering av samtliga
entré-portar samt vindsfonster.
Byte av tva tvattmaskiner och tva
torktumlare till mer energisnala
modeller.

Utférande av stenarbeten,
omlaggning av stentrappor, nya
handracken utanfér hus 41 och 43.
Utredning av balkongernas status.
Ingen atgard nddvandig av
sakerhetsskdl inom de narmaste
aren.
Installation av bergvéarmeanldaggning
i samtliga fem hus.

Renovering och malning av samtliga
koksfénster samt byte till
energisnala tvaglasrutor
Utplacering av tio nya sopskap for
hushallssopor. Stangning av
sopnedkasten.

Renovering av samtliga hissar enligt
EU-standard krav

Uppgradering av ventilationen och
ny utomhusbelysning vid
gangstigarna.

Malning av trapphusens vaggar o
tak

Nya elledningar till samtliga
lagenheter, trapphus o allmanna
utrymmen

Stambyte o renovering av badrum
Nybyggnation av tvattstuga i hus 41

2013

2012

2012

2012

2012

2011

2011

2011

2011

2010

2010

2009

2009

2009

2007

2005

2005

2005

2002

2002

2001 - 2002

2000 - 2002

1999 - 2000
1999 - 2000
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Planerat underhall Ar
Oversyn maskinpark tvattstugan 2021
Uppsatt skyddsracke utf hus 37 2021
Byta stupror 4 st 2021
Takstegar och skyddsracken pa 2021
taken alla hus

Genomgang och atgard av 2021
husgrunder

Lagning golv i trapphus, portar 2021
Malning vaggar i trapphus 2022
Forbattringsatgarder ventilationen 2022
Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning SBC, Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Snéréjning Klag Entreprenad/Mss Bygg AB

TV, bredband

El och fjarrvérme
Snérojning av yttertak
Hissar

Tvattstuga
Entrémattor
Trappstadning
Tidningsinsamling
Felanmalan
Fastighetsjour
Hissbesiktning
Sophdmtning

Teknisk forvaltning och
fastighetsskotsel
Elndtet

ComHem

Stockholm Exergi (tidigare AB Fortum Varme)
MZ Plat

Kone AB

Entema

Initial CWS-Boco Sweden AB
Allservice Fonsterputs och Stad AB
Suez

Driftia Forvaltning AB

Driftia Forvaltning AB

Kiwa

Lidingd Stad

Driftia Forvaltning AB

Ellevio
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Foreningens ekonomi
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 7 141 190 9 264 655
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 4 663 859 4 650 556
Finansiella intakter 9979 15573
Minskning kortfristiga fordringar 0 16 849
4673 837 4682 978
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 6 455 541 5082 483
Finansiella kostnader 149 112 177 914
Okning av kortfristiga fordringar 2 109 0
Minskning av kortfristiga skulder 684 329 1 546 045
7 291 091 6 806 442
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4523 936 7 141 190
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -2 617 254 -2 123 464

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Hyror
intakter 6%
1%

Arsavgifter
83%

Avskriv-  KapitalReparationer
ningar kostnader 6%
9% 2%

Ovrig drift
20%
Periodiskt
underhall
/ 39%
Fastighets-
avgift

2%

Taxebundna
kostnader
22%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har tva vattenskador i hus 35 och 37 atgardats. Med anledning av omfattningen har arendena dragit ut
pa tiden. Under november kunde de avslutas med forsakringsbolagets utbetalning av ersattning till féreningen.

Under aret har foreningen bytt forsakringsbolag fran Prospector till Folksam.

| enlighet med Systematiskt Brandskyddsarbete har egenkontroll av brandskyddet genomférts en gang per kvartal.
Presto har utfort den arliga 6versynen av rékluckor och brandredskap.

De cyklar som ingen gjorde ansprak pa efter cykelrensningen i vara kéllare hosten 2019, férvarades i 6 manader.
Darefter skanktes cyklar till boende, som anmalt intresse. Resterande cyklar och delar hdamtades av ett bolag for
atervinning.

Under perioden juni t o m september fortsatte det stora projektet med modernisering av hissar i hus 37-43. Vid
modernisering galler krav pa vissa atgarder - sakerhetsddrrar maste installeras, handtag pa utsidan av hissdorr samt
anropsknappar ska vara hoéjdanpassade, brandlarmsknapp monterad pa bv. Hisskorgarna har ocksa fraschats upp
med ny matta. Pa samtliga entréplan har dorrstangare med uppstaliningsfunktion monterats. Fér samtliga hissar
galler 2 ars servicegaranti. De problem som har upptratt under hésten i hus 35 har varit kopplade till programvaran,
som nu ar uppgraderad. Kone Hissar har en kontinuerlig uppféljning for att snabbt kunna atgarda uppkomna
problem.

| borjan av aret genomfordes takbesiktning med drénare. Enligt rapporten &r vara tak val underhallna och rena. Tegel
och underlagspapp har en teoretisk livslangd pa 30-35 ar och vid kontroll under tegel var platserna torra och fina. Ny
besiktning om 5-10 ar. Taklucka och taksakerhet kommer att uppgraderas till nya normer.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 117 st
Overlatelser under aret: 5 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 151
Tillkommande medlemmar: 7

Avgdende medlemmar: 5
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 153

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 548 548 547 544
Hyror/m2 hyresrattsyta 876 876 866 1047
Lan/m2 bostadsrattsyta 2134 2134 2134 2134
Elkostnad/m? totalyta 17 15 136 149
Varmekostnad/m?2 totalyta 166 190 25 0
Vattenkostnad/m?2 totalyta 26 13 33 17
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 20 24 22 21
Soliditet (%) 77 77 76 80
Resultat efter finansiella poster (tkr) -2 571 -1234 -5 147 -46
Nettoomsattning (tkr) 4513 4 525 4 164 4181

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 082 m2 bostader och 216 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregaende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 56 367 506 0 0 56 367 506
Upplatelseavgifter 10398 410 0 0 10398 410
Fond for yttre underhall 924 100 458 793 0 465 307
S:a bundet eget kapital 67 690 016 458 793 0 67 231 223
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -12 616 661 -458 793 -1 234 202 -10 923 666
Arets resultat -2 570749 -2 570749 1234202 -1 234202
S:a ansamlad férlust -15 187 410 -3 029 542 0 -12 157 868
S:a eget kapital 52 502 606 -2 570 749 0 55 073 355
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -2 570 749
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -12 157 868
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -458 793
summa balanserat resultat -15 187 410
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 924 100
att i ny rakning overfors -14 263 310

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Sida9av 18

2020

4513129
150 730
4 663 859

-6 018 003
-251 008
-186 530
-639 934

-7 095 474

-2431616

9979
-149 112
-139 133

-2 570 749

-2 570 749

2019

4524 950
125 606
4 650 556

-4 483 027
-406 693
-192 763
-639 934

-5722 417

-1 071 861

15573
-177 914
-162 341

-1 234 202

-1 234 202
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8
Inventarier Not 9
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 11
intakter

Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

63 636 703
8 125
63 644 828

63 644 828

0
1310706
2 454
1313 160
3213231
3213 231
4526 390

68 171 218
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2019-12-31

64 268 512
16 250
64 284 762

64 284 762

9
2226120

0
2226 130
4915 405
4 915 405
7 141 535

71 426 297
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 12

2020-12-31

Not 13,14

Not 15
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66 765 916
924 100
67 690 016

12 616 661
-2 570 749
15 187 410

52 502 606

15 000 000
15 000 000

192 225
5801
52910
417 677

668 613

68 171 218

2019-12-31

66 765 916
465 307
67 231 223

-10 923 666
-1234 202
-12 157 868

55 073 355

15 000 000
15 000 000

934 110
0
50450
368 382

1352942

71 426 297
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall ldamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 100 ar 100 ar
Standardférbattringar 50 ar 50 ar
Tvattstuga 20 ar 20 ar
Soprum/sophus 20 ar 20 ar
Markanlaggning 20 ar 20 ar
Inventarier 5-10 ar 5-10ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2020 2019
Arsavgifter 3850239 3850239
Hyror bostader 57 396 57 396
Hyror lokaler momspliktiga 2 085 0
Hyror lokaler 175 350 177 371
Hyror garage 58 186 56 459
Bredbandsintakter 345 384 345 384
Hyresrabatt -5 875 0
Vattenintakter 2518 2510
Varmeintakter 3513 4684
Avgift andrahandsuthyrning 24 333 30 867
Oresutjamning -1 40
4513 129 4524 950
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Forsakringsersattning 145 800 125 606
Ovriga intakter 4 930 0
150 730 125 606
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 125 000 120 170
Fastighetsskotsel bestallning 16 882 33596
Fastighetsskotsel gard entreprenad 40 876 37 126
Fastighetsskotsel gard bestallning 48 178 55530
Snéréjning/sandning 23 563 80 841
Stadning entreprenad 118 575 143 547
Stadning enligt bestallning 3 840 3210
Mattvatt/Hyrmattor 5215 4473
Hissbesiktning 6 682 6 584
Myndighetstillsyn 4 369 7125
Gemensamma utrymmen 8 370 1110
Gard 16 722 22 808
Serviceavtal 18 942 15769
Forbrukningsmateriel 4756 3142
Teleport/hissanlaggning 12 964 4109
Brandskydd 7 600 7 250
Fordon 209 0
462 743 546 390
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 2 951
Tvattstuga 17 342 89 009
Entré/trapphus 2 551 2 303
Las 0 6 984
WS 6 000 46 656
Varmeanlaggning/undercentral 3 650 0
Ventilation 12 463 27 469
Elinstallationer 0 6 623
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 2511 0
Hiss 33 327 126 842
Tak 21408 7191
Fonster 5256 28 783
Mark/gard/utemiljo 0 8338
Garage/parkering 0 22 499
Skador/klotter/skadegoérelse 973 0
Vattenskada 305713 261 869
411 194 637 517
Periodiskt underhall
Entré/trapphus 0 47 000
Varmeanlaggning 0 200 000
Hiss 2770618 622 375
Tak 41 929 0
Garage/parkering 0 44 063
2 812 547 913 438
Taxebundna kostnader
El 123 321 111159
Varme 1209 201 1386 550
Vatten 192 458 95 064
Sophdamtning/renhalining 88 863 94 905
1613 843 1687 678
Ovriga driftkostnader
Forsakring 139 026 132 406
Kabel-TV 384 653 376 852
Bredband 2 065 2 950
525 744 512 208
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Fastighetsskatt/Kommunal avgift 191 932 185 796
TOTALT DRIFTKOSTNADER 6 018 003 4 483 027
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Kreditupplysning 1531 1219
Tele- och datakommunikation 2 857 2 857
Inkassering avgift/hyra 1350 1275
Hyresforluster 1 0
Revisionsarvode extern revisor 32 422 32 469
Foreningskostnader 14 387 14218
Styrelseomkostnader 2 885 0
Fritids- och trivselkostnader 296 2 843
Forvaltningsarvode 134 912 320770
Forvaltningsarvoden 6vriga 39 063 0
Administration 9 550 8756
Konsultarvode 3563 14 266
Bostadsratterna Sverige Ek For 8 190 8 020
251 008 406 693
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 150 900 157 600
Sociala kostnader 35 630 35163
186 530 192 763
Not 7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 563 674 563 674
Forbattringar 19 728 19728
Markanlaggning 48 407 48 407
Inventarier 8 125 8 125
639 934 639 934
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 75 881 283 75 881 283
Utgaende anskaffningsvarde 75 881 283 75 881 283
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -11612 771 -10 980 962
Arets avskrivningar enligt plan -631 809 -631 809
Utgaende avskrivning enligt plan -12 244 580 -11612 771
Planenligt restvarde vid arets slut 63 636 703 64 268 512
| restvardet vid arets slut ingar mark med 18 035 184 18 035 184
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 70 326 000 70 326 000
Taxeringsvarde mark 82 605 000 82 605 000
152 931 000 152 931 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 150 600 000 150 600 000
Lokaler 2 331 000 2 331000
152 931 000 152 931 000
Not 9 INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 370 949 370949
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 370 949 370 949
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -354 699 -346 574
Arets avskrivningar enligt plan -8 125 -8 125
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -362 824 -354 699
Redovisat restvarde vid arets slut 8 125 16 250
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattefordran 0 335
Klientmedel hos SBC 1310 706 2 225785
1310 706 2226 120
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Kone Kredit 2 454 0
2454 0
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Not 12  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 465 307 1706514
Reservering enligt stadgar 458 793 458 793
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdammobeslut 0 -1 700 000
Vid arets slut 924 100 465 307
Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Swedbank 0,820 % 5 000 000 5000 000 2021-03-28
Swedbank 0,850 % 10 000 000 10 000 000 2021-01-28
Summa skulder till kreditinstitut 15 000 000 15 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
15 000 000 15 000 000
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 15 000 000 kr.
Not 14  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 13 850 1857
Avgifter och hyror 403 827 366 525
417 677 368 382
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Under januari har féljande genomforts:

- Uppgradering av taksakerheten med stegar, skyddsracke vid utstigning samt
skyddsracke langs hela gangbryggan, enligt nya normer.

- Nytt handracke utanfor hus 37.

- Oversyn av samtliga handtag till hissdérrar. Tacks av servicegarantin.
PLANERADE UNDERHALLSARBETEN:

- Uppfraschning av hissdorrar

- Lagning av golven av Kolmdrdsmarmor i samtliga entréplan.

- Oversyn och &tgéard av samtliga husgrunder.

- Byte av fyra trasiga stuprér.

- Avverkning av trad i samarbete med arborist. Nyplantering planerad.

- Oversyn av maskinpark i tvattstugan
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Styrelsens underskrifter

LIDINGO den / 2021

Birgitta Palmnas Anna Lindskog
Ordférande Sekreterare

Martin Hasselgren Christina Iggberg
Kassor Ledamot

Magnus Klingspor Mikaela Sahlin
Ledamot Ledamot

Ann-Charlotte Schyldt

Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den / 2021

Anna Nordberg Ingrid Andersson
Extern revisor Intern revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstiimman i Bostadsriittsforeningen Torsborgen 3
Org.nr 716419-8579

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Torsborgen 3 for rikenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2020-12-31 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdimman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

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 ar 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 &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer dr nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, 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 sédan finns.
Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de eckonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning
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 granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ér tillréckliga och d&ndaméalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hdgre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.
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- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten péd upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héindelser eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sétt som ger
en réttvisande bild.

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

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag d&ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3 for rakenskapséret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen 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
Revisorns ansvar. Jag ar 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 inhédmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation 4r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nédgot visentligt
avseende:

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

- pa nagot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.
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Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen,
eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det
innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana dtgérder, omraden och forhallanden som dr vésentliga for
verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Stockholm

Anna Nordberg
Auktoriserad revisor
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Till foreningsstamman i
Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3

Org. Mr. 716419-8579

Rapport fran lekmannarevisor

Jag har granskat arsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens férvaltning for ar 2020 for
Brf Torsborgen 3. Det ar styrelsens som ar ansvarig for att uppratta arsredovisning i enlighet

med god redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet med féreningens stadgar.

Jag har granskat att arsredovisningen ar baserad pa en ordnad bokféring och ar upprattad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat att foreningens verksamhet
skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och att

foreningens interna kontroll ar tillracklig.

Baserat pa min granskning anser jag att:

o Arsredovisningen &r i allt vasentligt upprattad enligt god redovisningssed och baseras
Pa en ordnad bokféring.

e Styrelsens ledamoter har utfort sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med forenings
stadgar.

Jag anser saledes att:

e Foreningsstdamman kan faststélla arsredovisningen och
e Bevilja styrelsens ledamoter ansvarsfrihet.

Lidingo

Ingrid Andersson
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Hur man liaser en arsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen ldmnar éver ett avslutat rékenskapsér och
som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla férvaltningsberdt-

telse, resultatrdkning, balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och tabel-
ler.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i féreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgdngar bestar av an-
laggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar). Forening-
ens skulder bestar av langfristiga skulder (t.ex. fastig-
hetslan) och kortfristiga skulder (t ex forskottshyror
och leverantorsskulder). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstme-
del eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4r tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET &ar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER 4&r skulder som forfaller ill
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
|6pande forbrukas, saljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgangarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (bendamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, férvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se aven ”Avskrivningar”).

SPARA din arsredovisning, det ar en vardehandling!
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