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Förvaltningsberättelse

Styrelsen  för  Bostadsrätts'föreningen  Torsliammanren  1-4,  i'ned säte på  Lidingö,  ffir  härmed  avge
årsredovisning  för  år 2020.  I den  liär  årsredovisningen  anges  belopp  i SEK  om inget  annat  särskilt  anges.

Verksamheten

Ållmänt  om  verksamheten
Brf  Torsl'iai'ni'naren  1-4  bildades  1986  ocli  oi'nfattar  fastiglieterna  på Torsvikssvängen  10-16  på
Torsviksplatån  på Lidingö.  Husen  är byggda  1945  ocli  ritades  av de välkända  arkitekterna  Ancker-Gate-
Lindegren.  I entr6erna  ti]l  föreningens  l1LlS återfinns  konstverk  av Stig  Blomberg.  I Lidingö  stads
inventering  liösten  2011 gavs  oinrådet  liögsta  kultuföistoriska  värde.

Föreningen  är belägen  på en lugi'i  gata  i Torsvik  på Lidingö.  Det  Ar ett  populäit  ocli  inycket  omtyckt  ocli
centralt  område  intil1  Lidingöbron.  Det  ligger  på gångavstånd  ti1l Torsviks  skola  ocli  förskola.  På
bekväint  avstånd  finns  Lidingö  centruin  ocli  annan  tänkbar  service.  Det  är goda  koininunikationer  till
Ropstens  T-bana,  ocli  ined  bil  tar  det  ca.15  mimiter  till  Stockliolins  iimerstad.

Brf  Torsliammarens  fyra  tegel)'uis  byggdes  1945,  oc]i  består  av totalt  95 1ägenlieter.  De  fyra  )'iusen  är
uppförda  isten  ined  sex bostadsvåningar,  samt  källare  ocli  vindsförråd.  I samtliga  trerumslägenlieter
finns  öppen  spis,  I varje  l1LlS finns  tvättstuga  ocli  cykelrum.  Föreningens  inedlemi'nar  liar  tlllgång  till
snickarbod.  En  mindre  lokal  fiims  för  styrelsens  arbete.
- Föreningen  följer  en under]iållsplan  som  sträcker  sig  mellan  åren  2019  ocli  2038
- Inga  större  undeföåll  är planerade  de närinaste  åren.
' Upplåtelseavgifter  fonderas  ocli  nyttjas  för  underliållsarbeten
a Årsavgifternas  storlek  anpassas  till  budgeterat  resultat  före  avskrivningar

Fler  detaljer  ocli  mer  information  om de olika  delarna  fillnS  1äi'igre  frain  i förvaItningsberättelsen.

Föreningens  ändamål
Föreningen  liar  til1 ändamål  att  fräinja  ined1emmarnas  ekonoiniska  intresse  genoin  att i föreningens  lius
upplåta  bostadslägen)ieter  uimer  nyttjanderätt  ocli  utan  tidsbegränsning.

Grundfakta  om  föreningen

Bostadsrättsföreningen  registrerades  1986-02-10.  Föreningens  nuvarande  ekonomiska  plan  registrerades
2000-06-14  oc)i  nuvarande  stadgar  registrerades  2016-10-11  lios  Bolagsverket.  Föreningen  är ett s.k.
privatbostadsföretag  en1igt  inkomstskattelagen  (1999:1229)  ocli  utgör  därined  en äkta
bostadsrättsförening.

Styrelsen
Anita  Rexed,  Ordförande
Morgan  Joger)ieiin,  Vice  ordförande
Liselotte  Eriksson,  IT-ansvarig
Anders  OlSOI1, Sekreterare
Todd  Winrot)i,  Kassör
Rickard  Skoog,  Ledainot
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Vid  kommande  ordinarie  föreningsstämma  löper  mandatperioden  ut  för  följande  personer:
Liselotte  Eriksson,  Åke Fredholi'n,  Morgan  Jogerlieim,  Anita  Rexed, Rickard Skoog ocli  Gunil1a  Strid.

Styrelsen har under året av)iål1it Il  protokollförda  sai'nmanträden

Revisorer

Peter  Olofson,  Ordinarie  Extern,  Fiimliammars
Madeleine  Fa)ilberg,  Ordinarie  Intern
Britt  Lii'idqvist,  Supp)eantIntern

Valberedning

Håkan  Jol'iansson,  Sami'nankallande
Håkan  Lambert-O1sson
Jolian  Tenger
Lisa  Tiliander

Stämmor

Ordinarie  föreningsstäini'na  )iölls  den  31 augusti  2020.

Fastighetsfakta
Föreningens  fastiglieter  liar  förvärvats  enligt  nedan:
Fastiglietsbeteckning  Förvärv  Säte
TORSHAMlVfAREN  l 1986  Lidingö
TORSHAMMAREN  2 1986  Lidingö
TORSHAMMAREN  3 1986  Lidingö
TORSHAMMARF,N  4 ]986  Lidingö

Fullvärdesförsäkring  finnS via Gjensidige  Försäkring.  I försäkringen  ingår kollektivt  bostadsrättstillägg
f?5r med)eint'narna samt ansvarsförsäkring för styrelsen. Byggnadernas ippvärmning  är fiärrväri'ne,
värt'neväxlare.

Byggnadsår  och  ytor

Fastigheterna  bebyggdes 1945 oc)i består av 4 flerbostadsluis.  Fastiglieternas  värdeår  är 1945.
Byggnadernas  totalyta  är en1igt taxeringsbeskedet  5 920 m2, varav 5 557 m2 utgör lägen)ietsyta  ocli  363
m2 utgör  lokalyta.

Lägenheter  och  lokaler
Föreningen  upplåter  92 lägenlieter  med  bostadsrätt  samt  3 lägen]ieter  ined  )iyresrätt.

Fönraltning
Föreningens  förvaltningsavtal  oc)i  övriga  avtal:

Teknisk  förvaltning:  Stoft  Fastiglietsteknik  AB
Lägen)ietsföiteckning:  ViRedo  AB
Ekonoinisk  förvaltning:  ViRedo  AB
Fastiglietsskötsel:  AB  Energibevakning

Skatter  och  avgifter

Fastighetsavgiften  för  liyresl'uis  är I 429  kr  per  bostads1ägen)iet,  dock  blir  avgiften  )iögst  O,3 procent  av
taxeringsvärdet  för  bostadshus  ined  till)iörande  tointmark.  Lokaler  beskattas  med  1 procent  av loka)ernas

}-i  i,
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Medlemsinformation
Antal  i'nedlemmar  vid  årets  början  119  st
Antal  i'nedlemmar  vid  årets  slut  123 st
Överlåtelser  under  året: 13 st

Överlåtelse- ocli  pantsättningsavgift  tas ut enligt  stadgar.  Överlåtelseavgift  betalas  av köpare.

Byggnadernas  tekniska  status

Föreningen fö5er  en underliållsplan  som upprättades 2018 ocli sträcker sig frain till  2038.
Nedanstående  undeföåll  l'iar  utförts  eller  planeras:

Utfört  underhåll  År
Stainspolning  20]9
Soti'iing  av alla  eldstäder  2019
Obligatorisk  ventilationskontroll  2018
Fönsterrenovering  2016  - 2017
Obligatorisk  venti1ationskontro11  2015  - 2016
Byte  av liissdörrar.  Byte  av köksfönster  2014
Byte  av trappluisarinaturer  2014
Stamspoföing  2014
Renovering/förbättring  av parkeringsanläggning  2013
Renovering  av  1'iissar, styrsystem,  maskiner,  liisskorgar  ocli  linor  20]3
Injustering  av väri'nesystem  ocl'i nya  radiatorer  2012
Byte  av radiatorventiler  i alla  lägenlieter  2011
Byte  av frånluftsfläktar  i samtliga  l'iuskroppar  2009
Målning  av alla  entr6  poitar  2008

Planerat  underhåll
Översyn  av värinesystein  2021
Oversyn  av ytteitak  2021

Väsentliga  händelser  under  räkenskapsåret

Covid-19  pandeinin  inedf'örde  att  de åtgärder  soin  var  planerade  att  genomföras  2020  (översyn  av
värmesystem  ocli  tak)  fick  skjutas  frai'n.
I ine1lantiden  distribuerades  en skrift  om inoinluisklimat  ocli  värme  till  de boende.
Gårdsarbetsdagen  fick  ställas  in ocli  årsstämman  senareläggas.
Fyra  laddplatser  för  elbilar  liar  installerats  på parkeringsplatsen.
Buskar  ocli  planeringar  )iar  setts  över,  beskurits  ocli  förnyats.
En trädgårdsgrupp  liar  bildats.
Två  dussin  övergivna  cyklar  auktionerades  ut b1and  medleininarna.
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Flerårsöversikt  (Tkr)
Nettoomsättning
Resultat  efter  finansie1la  poster
Soliditet  (%)
Årsavgift/  kvm  bostadsrättsyta
Elkostnad/  kvm  totalyta
Väri'nekostnad/  kvm  totalyta
Vattenkostnad/  kvin  totalyta

2020
3 075

-311
95,8
504

25
206

34

2019
3 063

-63]
96,0
504

26
203

27

2018
2 945

-668
95,9
482

29
245

3 1

2017
2 614

-2 208
98,4
459

22
193

26

Förändring  av  eget  kapital
Medlems-

insatser

Belopp  vid  årets  ingång  22 945 537
Disposition  av föregående
år5 resultat:
Årets  resultat
Belopp  vid  årets  utgång  22 945  537

Upplåtelse-

avgift

3 669  056

-767  292

2 901  764

Fond  Rir  yttre

underliåll

241 515

136  464

377  979

Balanserat

resultat

o

o

Årets Totalt

resiiltat

-630  828  26 225  280

630  828
- 311232
- 311  232

o
-311  232

25 914  048

Förslag  till  behandling  av  ansamlad  förlust
Styrelsen  föreslår  att  den ansam)ade  förlusten  (kronor):

årets  förlust

beliandlas  så att
fond  för  yttre  underliåll  avsätts
av fond  för  yttre  undeföåll  tas i anspråk
avräknas  mot  upp]åte)seavgifter

-311 232

359  241
- 55 943

- 614  530
- 311  232

Förei'iingens resultat ocli stä11nii'4g i övrigt fraingår av efterfö5ande resultat- oc)i balansräkning saint
kassaflödesanalys  i'ned noter
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Resultaträkning Not

Rörelseintäkter,  lagerförändringar  m. m.
Nettooi'nsättning
Summa  rörelseintäkter,  lagerförändringar  m.m.

2

Rörelsekostnader
Driftskostnader  3
Övrigaexternakostnader  4
Personalkostnader  5
Av-  ocli  nedskrivningar  av i'nateriella  ocli  ii'nmaterie1la
anläggningstiIlgåi'igar  6,7
Summa  rörelsekostnader
Rörelseresultat

Finansiella  poster
Övriga  ränteintäkter  ocli  liknande  resultatposter
Räntekostnader  ocli  1iknande  resultatposter
Summa  finansiella  poster
Resultat  efter  finansiella  poster

Resultat  före  skatt

Årets  resultat

5 (10)

2020-01-01
-2020-12-31

2019-01-01
-2019-12-31

3 074 664
3 074 664

3 063 233
3 063 233

-2 585 728
-273 627
- 138 893

-409 202
-3 407  450

-332  786

-2 883 458
-264  551
- 155 843

-414 770
-3 718  622

- 655  389

21 554
o

21 554
-311  232

-311  232

-311  232

24 589
-28

24 561
-630  828

- 630  828

- 630 828
%/.
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Balansräkning Not

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella  anläggningstillgåtigar
Byggnader  ocli  mark
Maskiner  ocli  inventarier
Summa  materiella  anläggningstillgångar

Finansiella  anläggningstillgångar
Fordringar  lios intresseföretag  ocli  gemensamt  styrda
företag
Summa  finansiella  anläggningstillgångar
Summa  anläggningstillgångar

0msättningstillgångar

Kortfristiga  fordrizxgar
Kundfordringar
Ovriga  fordringar
Förutbetalda  kostnader  ocli  upplupna  intäkter
Summa  kortfristiga  fordringar

Kassa  och bank
Kassa  ocli  bank
Summa  kassa  och  bank
Summa  omsättningstillgångar

SUMMA  TILLGÅNGAR

6 (IO)

2020-12-31 2019-12-31

17 650 366
130 522

17 780 888

17 976 596
166 634

18 143  230

I 400
1400

17 782 288

1 400
1400

18 144  630

510 135
23 317
47 590

581 042

536 211
22 228
73 422

631 861

8685118
8 685 118
9 266 160

8 539 583
8 539 583
9 171  444
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Balansräkning Not

EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER

Eget  kapital
Bundet  eget  kapital
Medleinsinsatser
Upplåtelseavgifter
Fond  för  yttre  underliåll
Summa  bundet  eget  kapital

Fritt  eget  kapital
Årets  resultat
Summa  fritt  eget  kapital
Summa  eget  kapital

Kortfristiga  skulder
Leverantörsskulder
Skatteskulder
Övriga  skulder
Upplupna  kostnader  ocli  förutbetalda  intäkter
Summa  kortfristiga  skulder

SUMMA  EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER

7 (IO)

2020-12-31 2019-12-31

22 945 537
2 901 763

3 77 979
26 225  279

22 945 537
3 669 056

241 515
26 856 108

-311 232
- 311232

25 914 047

- 630 828
- 630  828

26 225  280

258 553
8 059

38 309
829 480

1 134  401

217 793
5 512

35 688
831 801

1090  794

27 048  448
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Noter

Not  I Redovisningsprinciper

Allmänna  upplysningar
Årsredovisningen  är upprättad  i enligliet  med  årsredovisningslagen  oc]i  Bokföringsnäinndens  allrnänna
råd (BFNAR  2016:10)  om årsredovisning  i mindre  företag  (K2).

Anläggningstillgångar
Tillämpade  avskrivningstider:

Byggnader
Fastiglietsförbättringar
Hissanläggning
Garage/  parkering
Markanläggningar
Inventarier

Not  2 Nettoomsättning

Årsavgifter  bostäder
Kabel-TV
Hyror  bostäder
EI debitering  garagep1atser
Hyror  garage  ocli  parkeringsplatser
Ovriga  intäkter

Not  3 Driftskostnader

Fastiglietskostnader
Reparationer
Periodiskt  undeföåll
Taxebundna  kostnader
Övriga  driftskostnader
Fastiglietsskatt/  kominunal  avgift
Eiway  molntjänst

67 år
20 år
30 år
30 år
20 år

5-10  år

2020-01-01
-2020-12-31

2 706 656
3 600

197 941
901

162 200
3 366

3074664

2020-01-01
-2020-12-31

503 359
139 497

o
1 545 811

2 55 386
141 225

45 l
2 585 729

2019-01-01
-2019-12-31

2 702 155
3 600

196 766
o

160 507
205

3 063 233

2019-01-01
-2019-12-31

572 515
250 267

36 237
I 633 373

254 781
136 285

o
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Not  4 Övriga  externa  kostnader

Revisionsarvode
Arvode  ekonoinisk  förva1tning
Övriga  kostnader

Not  5 Personal

Arvoden  och  socialakostnader

Styrelse  ocli  internrevisor
Sociala  kostnader
Totala  löner  och sociala  kostnader

Not  6 Byggnader  och  mark

Ingåei'ide  anskaffiiingsvärden
mköp
Utgående  ackumulerade  anskaffningsvärden

Ingående  avskrivningar
Årets  avskrivningar
Utgående  ackumulerade  avskrivningar

Utgående  redovisat  värde

Taxeringsvärden  byggi'iader
Taxeringsvärden  i'nark

Not  7 Maskiner  och  andra  tekniska  anläggningar

Ii'igående  anskaffningsvärden
Inköp
Utgående  ackumulerade  anskaffningsvärden

Ingående  avskrivningar
Årets  avskrivningar
Utgående  ackumulerade  avskrivningar

Utgående  redovisat  värde

9 (10)

2020-01-01
-2020-12-31

51250
165 496

56 88l
273 627

2019-01-01
-2019-12-31

52 500
159 283

52 768
264  551

2020-01-01
-2020-12-31

2019-01-01
-2019-12-31

1 ]4 224
24 669

138  893

126 738
29 105

155  843

2020-01-01
-2020-12-31

31 388 384
46 860

31 435 244

- ]3 411 788
- 373 090

-13 784 878

17 650 366

56 547 000
63 200 000

119747000

2019-01-01
-2019-12-31

31 388 384

31 388  384

- ]3 020 545
-391 243

-13 411 788

17  976  596

56 547 000
63 200 000

119  747 000

2020-01-01
-2020-12-31

924 986

924 986

- 758 352
-36 112

- 794 464

2019-01-01
-2019-12-31

799 136
125 850
924 986

- 734 825
-23 527

- 758 352
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Underskrifter

Lidingö  den

Anita  Rex
Ord

Morgan  oge  eim

odd  Winrotli

selotte

Anders  Olson

Rickard  Skoog

Vår  rexisionsberätte1se  liar  1äi'nnats

jinijliammars  yevisionsbyrå

Petör  Olofson
Auktoriserad  revisor

=;cc',v-cy-ff

Made1eine  Falilb
<

Internrevisor

lO (IO)


