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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, utan
tidsbegransning, upplata lagenheter 4t medlemmarna.

Ordinarie ledamaoter:
Britt-Marie Eriksson

Irena Hellgvist

Tommy Nylander

Monika Dietrich

Ann Westlund

Magnus Hartzell

Reza Sheikhi (avgick okt 2020)

Suppleanter:

Erik Lagerstrom

Maria Sundstrom

Nina Odling (avgick juni 2020)

Revisorer:
Roy Eide

Internrevisor:
Jan-Erik Wieselberg (avslutade uppdraget juni 2020)

Valberedning:

Johan Lindberg

Sivert Forslund (avflyttad aug 2020)
Marie Blomstedt

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda méten och darutover tréffats vid manga tillfallen for arbete i
styrelserummet.

Medlemsinformation

Brf Tornen-Nybohov bestér av 272 lagenheter, 1 lokal samt 2 antennkontrakt.

Fastighetens langsiktiga varde sakerstélles genom att styrelsen regelmassigt ser 6ver lanebild och omférhandlar
rantenivaer nar sa ar mojligt samt stravar mot laga driftskostnader.

Foreningens fastighet

Taxeringsvardet for foreningens fastighet uppgick vid arets slut till 450 848 000 kronor, varav byggnad 218 172 000
kronor. Féreningens hus var under 2019 fullvardesférsakrade hos Gjensidige t o m mars. Fran 1 april 2020 har vi
Brandkontoret dar vi ocksa ar fullvardesforsakrade.

Ekonomi

Foreningen har under aret anlitat Driftia AB for teknisk forvaltning och Carin Forslund AB fér den ekonomiska
forvaltningen. k
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Styrelsearvode uppgar enligt stammobeslut till 7 prisbasbelopp som for 2020 innebar 331 100 kronor. Extern revisor
ersatts mot faktura.

Viésentliga handelser
Vasentliga handelser
Ett stort jobb har lagts ned fér att fi en godkiand OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) vilket vi fick 2020.

Under &ret har vara cykelrum rensats fran kvarglémda och trasiga cyklar, pulkor, grillar och annat som inte skall forvaras
i cykelrummen.

Det &r oftast rent och snyggt i miljostugorna efter att vi 6kat frekvensen av hamtning. Eftersom vi inte langre kan slanga
grovsopor i dessa, har vi containrar fér grovsopor utstéllda pa vara gardar, en helg pa varen och en helg pa hosten.
Arbetet med tradgardsplanteringarna har fortsatt. Beskarning av trad har gjorts for att slippa in mer solljus. De gamla
sandladorna har bytts ut mot blomsterkrukor i cortenstal. Planteringarna vid murarna i vandplan och utanfér gymmet
har fatt nya blommor och buskar. Sommarangen har varit under uppbyggnad under 2020. Upphandling av
tradgéardsunderhall paborjades 2020.

For att 6ka var trygghet har samtliga lascylindrar till fastighetsutrymmen bytts ut.

Vi pabérjade upphandling av trappstadning under hosten.

Upphandling av nytt férsakringsbolag skedde under aret.

Styrelsen har ocksa pabdrjat upphandling av och byte till sakrare och modernare inpasseringssystem.

Garantiforhandlingar angaende uppgradering av hissar har skett under aret.

Reklamationer/ atgarder av balkongerna har pagatt under aret och kommer att fortsatta tills alla anmalda fel ar
atgardade.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2001-2012
Nettoomsattning 11728
Resultat efter finansiella
poster -7 568
Soliditet % 74
Belaningsgrad/Boa 6 169

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 328 240 996

Resultatdisposition enligt foreningsstamman:

Salda lagenheter 3278693
Balanseras i ny rakning

Avsattning underhallsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 331519 689

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:

Salda lagenheter
Balanseras i ny rakning
Avsattning underhallsfond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Avséttning till underhallsfond
Balanseras i ny rakning
Summa

1901-1912
11890

-5931

74
6176

Upplatelse-
avgifter

62 588 300

6 576 307

69 164 607

-52 477 510
-7 567 655
-60 045 165

1352 544
-61 397 709
-60 045 165

1801-1812
11928

-4 064
73
6388

Fond for

yttre
underhall
9784 419

1352544

11 136 963

4(12)

1701-1712 1601-1612

12 140 12 503

-4 743 -4 620

73 72

6 391 6 391

Balanserat Arets

resultat resultat

-45 194 076 -5930 890

-5930 890 5930 890
-1352 544

-7 567 655

-52 477 510 -7 567 655

Totalt

349 488 749

9 855 000

0

0

-7 567 655

351776 094

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING 1

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintikter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2 11727 848 11 890 483
Summa rérelseintikter, lagerfériandringar m.m. 11727 848 11890 483
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -12 495 875 -10 883 211
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -4722724 -4736 163
anlaggningstillgdngar 4

Summa rorelsekostnader -17 218 599 -15619 375
Rérelseresultat = — __ -5490 751 -3728892
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3140 11044
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 080 044 -2 213 042
Summa finansiella poster -2076 904 -2 201 998
Resultat efter finansiella poster -7 567 655 -5 930890
Resultat fire skatt -7 567 655 -5 930 890

Arets resultat -7 567 655 gssaa?’z/
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BALANSRAKNING

2020-12-31
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2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

465 936 573
465 936 573

1920070
916

837 907
2758 893

8 908 047
8908 047

11666940

477 603 513

467 807 175
467 807 175

467 807 175

1881902
221350
518 725

2621977

4 626 853
4626 853
7248830

475 056 005
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2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser och insatsemissioner 6 400 684 296 390 829 296
Fond for yttre underhall 11136 963 9784 419
Summa bundet eget kapital 411821 259 400613 715
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -52 477 510 -45 194 076
Arets resultat -7 567 655 -5930 890
Summa fritt eget kapital -60 045 165 -51 124 966
Summa eget kapital . 351776094 349488 749
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 109 700 000 91 700 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 10 000 000 28 120 000
Forskott fran kunder 10 515 8 466
Leverantérsskulder 1354 396 1136 484
Aktuella skatteskulder 840 192 815788
Ovriga skulder 56 029 41 665
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 3 866 286 3744854
Summa kortfristiga skulder = 16127418 33867257

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 477 603 512 475 056 006
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KASSAFLODESANALYS
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2020-01-01
2020-12-31

Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m.

- Avskrivningar
Erlagd rinta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar

av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forsaljning av lagenheter
Amortering av lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

-5 490 751

4722724
-2 076 904

-2 844 931
-136 916
380 169

-2 601678

-2 852 128
-2852128
9 855 000
-120 000

9 735 000
4281194

4 626 853
8908 047
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de bersknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.

Redovisningsprinciperna r ofériandrade Jjamfért med féregaende r.

Not 2 Nettoomsittning 2020
Arsavgifter bostadsritt -6 113 197
Hyra bostader -4 489 836
Hyra lokaler -262 401
Hyra parkering -247 896
Vattendebitering -383 617
Gastlagenhet -26 800
Gym =110 691
Ovriga intikter -93 409

-11 727 847
Not 3 Driftskostnader 2020
Varme 2300 062
Elkostnader 350 948
Vatten och aviopp 451 835
Stadning och renhélining 341194
Sophamtning 366 554
Hissar 438 987
Las 492 584
Snérdjning 22 465
Gard/ Tradgardsskatsel 679 907
Fastighetsskotsel 739 527
Ovriga fastighetskostnader 1066 141
Fastighetsskatt 427 168
Forsakring 273 816
Kabel-TV och Bredband 195 047
Gemensamhetsanldggningar 116 436
Maklararvoden 142 897
Ekonomisk forvaltning 526 364

9(12)

2019

-6 052 056
-4 600 106
-245 265
-246 582
-378 505
-60 900
-119 850
-187 218
-11 890 482

2019

2439952
383 641
364 673
360 266
607 767
239 571
153 780
104 832
411744
903 514

1420 032
413 024
266 051
193 588
127 500

48 140
515 154

X
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Arvode till revisor

Styrelsearvoden inkl sociala avgifter
Tomtréattsavgald

Ovriga férvaltningskostnader

Teknisk forvaltning

Advokatkostnader

Ovriga extraordinira kostnader/Frikép av lagenhet

Not 4  Avskrivningstider

Kolumn 1
Byggnader - stomme
Byggnader - fasad
Byggnader - fénster
Byggnader - yttertak
Tradgard

Forbattring byggnader
Tvattstuga

Hissar

Balkonger

Ovriga forbattringar
Miljdstugor
Overvakning

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkép

Férséljningar/utrangeringar
Utgédende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Férandringar av avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa forsaljningar resp. utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvérden

31250

393 112
1581412
188 232

98 499
271439
1000 000
12 495 876

2020-12-31
502 256 938
2852128
-425 489
504 683 577
-34 449 765
425 489
-4722 725
-38 747 001

465 936 576

450 848 000

10(12)

31250
427 485
1046 824
149 534

274 889

10 883 211

Kolumn 3
0,5%
1%
1%
1%
2%
0,5%
5%
2%
2%
2%
4%
6,67%

2019-12-31
500 389 642
1867 296

502 256 938

-29721 195

-4 728 570
-34 449 765

467 807 173

450 848 000

X
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Not 6 Férséljning ligenheter : : : : 2020-12-31 2019-12-31
Av foreningen slda lagenheter (2 st) 9855 000 3320000
9 855 000 3320 000

Foreningen sdlde under 2020 tva (2) lagenheter som har stirkt bade kassan och det egna kapitalet.

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar férdelning av langfristiga 1an.

Lan som ska ranteandras inom ett (1) ar och belopp som ska amorteras under aret betraktas numera som en kortfristig
skuld

Langivare Réntesats Réntedndring Belopp 2020 Belopp 2019
Handelsbanken 179491 1,39% 2024-06-01 20 000 000 20 000 000
Handelsbanken 231263 0,74% 2023-12-01 6 000 000 6 000 000
Handelsbanken 850616 (rorligt) 1,35% 2021-03-04 10 000 000 10 000 000
Handelsbanken 103255 1,49% 2022-06-01 11 700 000 11 820 000
Handelsbanken 0,61% 2025-12-01 18 000 000 0
SBAB 19606546 1.87% 2025-01-17 18 000 000 18 000 000
SBAB 19606570 Flyttat 0 18 000 000
SBAB 19606635 1,62% 2022-01-21 18 000 000 18 000 000
SBAB 19606511 2,5% 2027-12-09 18 000 000 18 000 000
Summa lan 119 700 000 119 820 000
Varav kortfristig del 10 000 000 28 120 000
Not 8 Stéillda sikerheter = : 2020-12-31  2019-12-31
Fastighetsinteckningar 172 000 000 172 000 000

Summa stillda sikerheter 172 000 000 172 000 000
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Min revisionsberéttelse har lamnats 0&)02/ -0f - ZO

Roy Fide
oriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Tornen Nybohov
Org.nr. 769604-4457

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Tomen
Nybohov for dr 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag ir oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer ar nddvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sd ar tillampligt, om
forhdllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberdttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd
pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamélsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ér ldmpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

+ utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fdsta uppmarksamheten pa upplysningama i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktomn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

+ utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

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



A

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

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

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamdéter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare 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 inhamtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna Kkapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nigon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget 4r
forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sddana dtgarder, omréden och forhillanden som ar visentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som dér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.
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