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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR BRF TORSTEN ALM 5-17

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rikenskapsaret
2017-01-01 —2017-12-31.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastigheter upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Fireningens fastigheter

Foreningen registrerades ar 2007 med syftet att forvirva fastigheterna Kondoren 1 och Tallbiten 1 i
Stockholms kommun. Sedan den 23 november 2010 dger féreningen de bada fastigheterna som ar
beldgna pa Torsten Alms gata 5-17 i Hagersten och omfattar tre fristdende byggnader med sammanlagt
52 lagenheter. Lagenheterna fordelar sig pa 12 enrumslédgenheter, 24 tvarumslagenheter och 16
trerumslagenheter.

I foreningens fastigheter finns:

Obl'ekt Antal Kvm
Hiresriitter 4 225

Parkeringsplatser 3 -

Foreningens fastigheter ar byggda &r 1948. Virdeéret ar 1967.

Foreningen ar fullvardeforsakrad i Trygg-Hansa. I forsdkringen ingar bostadsrittstilligg samt
styrelseansvarsforsakring.

Foreningens beldning uppgar till 2 734 kr per m2 (bostadsrétter, hyresritter och lokaler).

K-midrkta fastigheter

Stockholms Stad har klassificerat féreningens fastigheter som kulturhistoriskt virdefulla, vilket
innebér en begriansning i mojligheten till fordndringar savil invindigt som utviandigt. Blanketten

” Ansdkan om renovering av ldgenhet” finns att hamta pa féreningens hemsida och ska lamnas av
medlemmarna till styrelsen infor planerade renoveringar som omfattar mer 4n ytskikt sésom tapeter,
mélning och golvbeldaggning. Ansdkningar om renovering eller ombyggnad bedéms av styrelsen bl.a.
utifrdn en kulturhistorisk vérdebeskrivning utformad av byggnadsantikvarie som hade ansvar vid
klassificeringen.
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Vidsentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgifter och hyror
Avgifterna for foreningens bostadsrittslagenheter har varit fortsatt oférandrade under perioden
2017-01-01 —2017-12 31. Hyrorna fér hyresldgenheter dndrades inte &r 2017 men héjs ar 2018.

InBlasa AB som &r hyresgést i lokalen pa Torsten Alms gata 5 har efter en lingre tids renovering

flyttat in med sin verksamhet inom dldreomsorg och LSS. Lokalen ér framst avsedd att anvindas som
kontor. Full hyra har utgétt till foreningen under hela rikenskapsaret.

Genomfirt och planerat underhall
Under &r 2017 har inte ndgra nya underhéllsprojekt genomforts infor att ny underhéllsplan utformas
for foreningen.

Pdagaende eller framtida underhall

Tidiunk!' Bﬁnadsdel /Itiﬁrd
2020 Rorkulvertar Bﬁc

Tidigare utfort underhall
Tidpunkt Byggnadsdel Atgiird

Fonster Underhallsmélning utvindi,

2013 Tvittstuga Nybygegd

Skyddsrum Renoverini enl. direktiv frin MSB

Ovriga visentliga hindelser
Réntekostnaden for foreningens béda 14n pa ca 10 mkr kunde halveras ar 2017 efter en omlédggning av
lanen fran SBAB till Nordea.

Foreningens hus star pa ofri grund och Stockholms stad kommer under fem &r att i etapper hdja
tomtrattsavgilden. Fran och med 2018-10-01 sker en hdjning fran dagens 223 500 kr per ér till

496 500 kr per ar. Styrelsen har som motatgard under aret fort diskussioner med Exploateringskontoret
i Stockholm géllande frikp av den mark dér vara hus dr byggda och som foreningen arrenderar av
staden. Vi har fétt erbjudande att frikdpa marken for 23 231 000 kr (100 % av taxeringsvérdet).
Styrelsen bestéllde under hosten 2017 en ekonomisk analys fran HSB som underlag for att bed6ma
vardet av frikop 1 jamforelse med fortsatt arrende.

Foéreningens medlemmar 6nskade under &r 2017 renovera sina badrum och kok i stérre omfattning &n
tidigare. For att forebygga fukt- och vattenskador utformade styrelsen under dret nya rutiner som
stéller sérskilda kvalitetskrav for medlemmarna och deras leverantérer. Leverantorerna ska i
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fortséttningen vara godkinda enligt regler faststillda av branschorganisationer sdsom Sdker Vatten och
BKR. Medlemmarnas férpliktelser vid koks- och badrumsrenovering finns utlagda pa hemsidan.

Styrelsen har verkat for enhetlighet i trapphusens utformning genom upphandling av sikerhetsdérrar
som anpassas till husens byggnadsantikvariska kulturviarden och samtidigt motsvarar medlemmarnas
onskemal om inbrotisskydd, brandsékerhet och ljudisolering — allt pd ekonomiskt mest fordelaktiga

villkor for den enskilde medlemmen.

Stimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2017-05-09. Vid stdmman deltog 18 medlemmar varav 17 st. var
rdstberiittigade. Darutdver var en medlem representerad genom fullmakt.

Styrelse

Styrelsen hade fram till ordinarie féreningsstdmma 2017-05-09 f6ljande sammansittning:

Ordférande
Vice ordférande
Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Mins Ivarsson
Kjell Kalén

Ida Jermberg

Nils Persson
Filippa Lorentzson
Arvid Frostell
Andreas Szilassy

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2017-05-09 haft féljande sammansattning:

Ordférande
Vice ordférande
Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Mans Ivarsson
Kjell Kalkén
Andreas Szilassy
Nils Persson
Bjérn Karlsson
Ida Jernberg
Arvid Frostell

Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda styrelseméten.
Enskilda ledaméter har deltagit 1 méten med var huvudfdrvaltare HSB, andra entreprendrer,
medlemmar och hyresgister. Ledamdter har ocksa deltagit i utbildningar och konferenser,

Firmatecknare

Styrelsens ordinarie ledamdter har varit firmatecknare. Firman tecknas av tva ledaméter i forening.

Revisorer
Asa Iggstrém

Fredrik Aborg/MT Revision AB

Féreningsvald ordinarie revisor
Extern auktoriserad revisor
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Valberedning
Till valberedningen valdes Sara Mikaelsson.

Arvoden och andra ersittningar
Stdmman 2017-05-09 beslutade om arvoden och erséttningar enligt foljande fram t.o.m. ordinarie
stimma ar 2018:

- Till styrelsen tre prishasbelopp att fordela inom sig.

- Till styrelsen forlorad arbetsfortjdnst vid uppdrag som utfors at féreningen.
- Till styrelsen 350 kr/tim. vid forvaltningsuppdrag utéver styrelsearbetet.

- Till intern revisor % av ett prisbasbelopp.

- Valberedningen tilldelades 3 000 kr.

Underhallsplan

Foreningens ekonomiska plan registrerades 2010-11-12 och dir ingédr en 6versiktlig underhallsplan.
Underhallsplanens syfte ér att sdkerstélla att medel finns tillgdngliga for det planerade underhéll som
behdvs for att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhall framgar av resultatrdkningen.

Information

Foéreningens hemsida www.torstenalm.se ger information om foreningen pa tre behorighetsnivaer
(allmé@nhet, medlemmar och styrelse). Stadgar, drsredovisningar, ekonomisk plan, blanketter m.m.
finns att tillga via hemsidan, varifran dven utskick av information till de boende kan ske per e-post.

Torsten Almbladet har varit fortsatt vilande. Grupputskick via e-post har dock skett under &ret.
Vid behov har information anslagits i trapphus och dven delats ut i de boendes brevlddor.

Forvaltning, fastighetsskotsel och markskatsel

Foreningen har avtal med HSB Stockholm avseende ekonomisk forvaltning, fastighetsskotsel (med
jouravtal) och forvaltarradgivning. Ut6ver dessa forvaltningsavtal med HSB har foreningen vid
utgangen av 2017 haft avtal med bl.a.

- AB Fortum Viarme for fjarrvirme

- Fortum Markets AB for fastighets- och hushallselektricitet

- Stockholm Gas for gas till kdksspisar

- Stockholm Vatten for vatten, avlopp och avfallshantering

- Melins Stid AB for stidning av fastigheternas allmédnna utrymmen

- Securitas AB via HSB {or jouravtal

- L-son & Hem Fastighetsservice for markskotsel

- AB Energickonomi i Farsta for underhall av undercentral for fjdrrvarme
- Entema Entreprenader & Service AB for underhall av tvittstuga

- Suez Recycling AB for atervinning av returpapper, glas, plast och metall.
- Exploateringskontoret i Stockholms stad for tomtrittsavtal

- Trygg Hansa Forsakrings AB for fastighetsforsakring

- Comhem AB for koaxialkabelforbindelse gillande TV, bredband och telefoni
- Stokab for optisk fiberférbindelse géllande TV, bredband och telefoni

- Nordea som langivare

- SBAB for bankkonto

- SEB for handkassans konto

- Jurist & Inkasso Sweden AB vid inkassoverksamhet

- Riksférbundet Bostadsritterna Sverige for hemsida, utbildning m.m.

- MT Revision AB for revision
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Féreningen éir medlem av Sveriges storsta bostadsréttsorganisation Bostadsritterna och Svenska
Byggnadsvirdsféreningen. Medlemskapet i Bostadsrétterna ger foreningen titigang till kostnads{ri
utbildning av styrelsen och de boende, juridisk rddgivning samt en teknisk plattform for hemsidan.

Avskrivring pd byggnader enligt regelverket K2

Avskrivningen fér ar 2017 f6ljer regelverket K2 med rak plan pa 120 ar. Nya avskrivningsregler
infordes fr.o.m. ar 2014 enligt beslut av Bokféringsnimnden, vilket medfért bokfdringsmassigt
negativa resultat for féreningen trots att inkomsterna varit stérre an utgtfiema. Avgifterna hijs inte
eftersom foreningen dnda visar ett positivt rorelseresultat fore avskrivningar, Styrelsen avser ta under
Gvervigande en Svergang till reglerna for K3,

Resultatutveckling

Arets negativa resultat med 54 tkr beror pa de andrade avskrivningsreglerna, som har medfort
viisentligt Skade avskrivningar for féreningen. Avskrivningarna utgdr en bokféringspost baserad pé ett
antagande om minskat fastighetsvirde &ver tid. KassaflGdesanalysen i bokslutet ger en annan bild av
det ekonomiska nulédget i foreningen. Resultatet justerat for avskriveingar (ingdr inte i kassaflédet)
utgdr eft Sverskott pa 505 tkr 1 den I8pande verksamheten, Det kan noteras att summan av tillgangar pa
konton hos Nordea och HSB vid &rsskiftel uppgick till ndrmare 4 mkr medan foreningens 18n uppgick
till jamfrelsevis 1dga 10 mkr. Styrelsen har beslutat amortera lanen med ytterligare 3 mkr under 2018.

Foreningens forsta &r (2011) var rdntekostnaderna den stérsta uigiftsposten om ca 600 tkr, vilket
metsvarade ca 25 % av de totala kostnaderna. Genom betydande amorteringar och sjunkande
réntenivier har rintekostnaden minskat till ca 50 tkr, vilket motsvarar mindre dn 2 % av de totala
kostnaderna. De minskade rintentgifterna dr en viktig orsak till att foreningen kunnat uppné ett stadigt
forbéttrat ekonomiskt resultat och bibehalla en ofdrindrad avgiftsniva sedan starten ar 2010.

Resultatforbittringen frin ar 2016 med 122 440 kr beror sarskilt pAd minskade rintekostnader, Skade
hyresintékter for lokaluthyrning samt sérskilda kostnader som belastade ar 2016 i samband med
ombildning och forsiljning av en hyresligenhet.

Féreningens goda ekonomi kommer att méjliggtra fastighetsforbattrande &tgarder utifrin en
nyuppréttad underhillsplan.

Ekonomin pa kort och ldng sikt

Styrelsens mal pd kort sikt ar att uppritthilla en balanserad budget med oférandrad avegift.
Féreningens ekonomiska situation dr god med ett avsevirt Gverskott i rdrelsen fore avskrivningar och
en beliningsgrad betydligt under genomsnittet. Lanen hos Nordea har for ndrvarande mycket 13g rénta.

De tkade tomtrattsavgilden kommer under forestiende femarsperiod att i etapper reducera
rorelseresultatet. Vid ett eventuellt frik6p av fastigheternas mark bortfaller tomtrittsavgilden men
beldningsgraden Okar istéllet avsevirt, vilket medfor stigande rintekostnader och dkad riskexponering
infor framtida rédntehdjningar.

Satsningar pd encrgibesparing och f6rméanliga avtal med véra entreprenérer kan bidra till fortsatt
fGrbattrat rorelseresultat och 6kat utrymme for avsattningar till underhalisfonden.

Styrelsens mal pé 1ng sikt dr en forening med stabil ekonomi och 1aga avgifter samtidigt som
fastigheterna forvaltas val, vilket sammantaget kan forvintas paverka ligenhetsvirdena positivt.
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Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 69 (65) medlemmar vid utgéngen av verksamhetséret 2017. Under 4ret har 5 (5)
6verlatelser fullfoljts. Dessutom har en lagenhet kat antalet dgare fran 2 till 3 st.

51 % av de ursprungliga 47 bostadsritterna vid ombildningen i november ar 2010 har fatt nya dgare.

92 % av de totalt 52 bostadslagenheterna i foreningens fastigheter dr ombildade till bostadsritter, 54 %
av de boende (inklusive 4 hyresgister) fran ombildningen &r 2010 bor kvar i foreningens fastigheter.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat efter

finansiella ﬁter -54 -176 178 -288 =77
Drift**, kr/kvim 424 423 389 389 400

Soliditet, % 85% 84% 82% 81% 80%
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig drsavgift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostédder och beridknas pa arsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler och berdknas pa
driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhéll.

*** Belaning kr/kvm fordelas pd kvm-ytan bostéder, hyresritter och lokaler.

Féréandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat Rrets

Insatser avagifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 54 739 808 3600 424 452 071 -1 282 699 -176 725
Reservering till fond 2016 135 320 -135 320
Balanserad i ny rakning -176 725 176 725
Upplatelse lagenheter
Arets resultat -54 285
Belopp vid drets slut 54 739 808 3 600 424 587 391 -1 594 744 -54 285
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Forslag till disposition av arets resultat

Till stimmans forfogande star foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till underhdlisfond

I ansprékstagande av underhdlisfond
Balanseras i ny rakning

-1 594 744

-54 285

-1 649 028

135 320
0

-1784 348

-1 649 028
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Bostadsréattsforeningen Torsten Alm 5-17

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrékning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 2323 313 2 301919
Rorelsekostnader
Drift och underhail Not 2 -1 546 994 -1 545 153
Ovriga externa kostnader Not 3 -49 083 -101 747
Personalkostnader och arvoden Not 4 -182 414 -180 354
Avskrivningar av materiella anldggningstiligdngar -559 108 -559 108
Summa rorelsekostnader -2 337 600 -2 386 361
Rérelseresultat -14 287 -84 443
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 12 391 15729
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -52 389 -108 011
Summa finansiella poster -39 998 -02 282
Arets resultat -54 285 -176 725

10
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Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17

Balansrékning 2017-12-31 2016-12-31

Tillgdngar

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 63 274 483 63 833 591
63 274 483 63 833 591

Summa anldggningstiligdngar 63 274 483 63 833 591

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1931 3330

Ovriga fordringar Not 8 1612671 1 166 669

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 64 879 145 919

1679 481 1315918

Kassa och bank Not 10 2 774 090 2751799

Summa omsattningstillgdngar 4 453 571 4 067 717

Summa tillgdngar 67 728 054 67 901 308

11
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Bostadsradttsféreningen Torsten Alm 5-17

Balansréakning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 58 340 232 58 340 232
Yttre underhdllsfond 587 391 452 071
58 927 623 58 792 303
Ansamiad forlust
Balanserat resultat -1 594 744 -1 282 699
Arets resultat -54 285 -176 725
-1 649 028 -1 459 424
Summa eget kapital 57 278 595 57 332 879
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 9 975 834 9 974 071
9 975 834 9 974 071
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 2 340 9 360
Leverantdrsskulder 5245 202 406
Ovriga skulder Not 14 77 347 78 061
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 15 388 694 304 531
473 626 594 358
Summa skulder 10 449 460 10 568 429
Summa eget kapital och skulder 67 728 054 67 901 308

12
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Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17

2017-01-01  2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -54 285 -176 725
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 559 108 559 108
Kassafléde fran ldpande verksamhet 504 823 382 383
Kassaflode frin foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 103 116 -23 323
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -113 712 164 649
Kassaflode fran I6pande verksamhet 494 227 523 709
Investeringsverksamhet
Kassafléde fr@n investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 1an till kreditinstitut -5 257 -2 014 182
Inbetalda insatser 0 3 150 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -5 257 1135818
Arets kassaflode 488 970 1659 527
Likvida medel vid arets borjan 3779 010 2119 483
Likvida medel vid arets slut 4 267 979 3779 010

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrdkningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

13
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Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid p8 ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som l8ngftistiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 @r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandepetioden med 0,85 % av anskaffningsvéardet arligen och total livsldngd har
beddmits till 120 &r frén fardigstillandetiden.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa8 basis av foreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprdkstagande frdn underhdlisfonden beslutas av stimman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hiigst far vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Fireningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

14
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Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17

2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 1670 796 1 641 647
Hyror 639 818 671 538
Ovriga intéikter 20 873 24 285
Bruttoomsattning 2 331 487 2 337 470
Avgifts- och hyresbortfall -8 174 -35 509
Hyresfarluster 0 42
2323313 2 301919
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 168 568 159 923
Reparationer 80 813 149 590
El 35 464 25 637
Uppvarmning 567 136 555 167
Vatten 70 700 67 253
Sophdmtning 70 031 65 136
Fastighetsforsakring 60 063 50 708
Kabel-TV och bredband 31 086 42 824
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 89 230 86 786
Fdrvaltningsarvoden 122 277 111 979
"_{omtréttsa\rgﬁld 223 500 223 500
Ovriga driftkostnader 28 126 6 650
1546 994 1545 153
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkap 2 286 10 183
Administrationskostnader 21 287 43 038
Extern revision 19 456 16 150
Konsultkostnader 0 26 676
Medlemsavgifter 6 055 5700
49 083 101 747
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 134 400 132 900
Revisionsarvode 11 200 11 075
Ovriga arvoden 3000 3000
Saociala avgifter 33 814 33 379
182 414 180 354
Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Ranteintékter avrékningskonto HSB Stockholm 524 488
Ranteintdkter skattekonto 56 0
Ovriga ranteintakter 11 811 15 240
12391 15729
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I3ngfristiga skulder 51 189 106 611
Ovriga rintekostnader 1200 1 400
52 389 108 011

15



Org Nr: 769617-3827

Bostadsrittsforeningen Torsten Alm 5-17

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 65 783 138 65 783 138
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 65783138 65783 138
Ingdende avskrivningar -1 949 547 -1 390 439
Arets avskrivningar -559 108 -559 108
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 508 655 -1 949 547
Utgdende redovisat virde 63 274 483 63 833 591
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 27 000 000 27 000 000
Taxeringsvdrde byggnad - lokaler 1454 000 1 454 000
Taxeringsvdrde mark - bostader 22 600 000 22 600 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 631 000 631 000
Summa taxeringsvirde 51 685 000 51 685 000
Not8  Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 112 202 130 435
Skattefordran 6 580 9 024
Avrakningskonto HSB Stockholm 1 493 889 1027 210
1612671 1166 669
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetalda kostnader 64 879 144 356
Upplupna intakter 0 1 563
64 879 145 919
Ovanstdende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 10 Kassa och bank
SBAB 2 752 284 2741 318
SEB 21 807 10 481
2774 090 2751799
Not11 Fordndring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingadng 54 739 808 3 600 424 452 071 -1 282 699 -176 725
Resultatdisposition 135 320 -312 045 176 725
Arets resultat -54 285
Belopp vid arets slut 54 739 808 3 600 424 587 391 -1594 744 -54 285
Not 12  Skulder till kreditinstitut
Rantedndr Nasta drs
Lneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788758533 0,44% 2018-02-06 3990 354 0
Nordea Hypotek 39788758614 0,42% 2018-02-12 5 987 B20 2 340
9978174 2340
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 9975 834
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgd till 9 966 474
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 21 000 000 21 000 000
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Bostadsrittsforeningen Torsten Alm 5-17

Org Nr:

769617-3827

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 13  Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av [&ngfristig skuld 2 340 9 360
2 340 9 360
Not 14  Ovriga skulder
Depositioner 75 000 75 000
Momsskuld 2 347 3061
77 347 78 061
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 6319 8 869
Forutbetalda hyror och avgifter 166 389 190 754
Ovriga upplupna kostnader 215 986 104 908
388 694 304 531
Ovanstiende poster bestdr av férskottsinbetalda intikter avseende kommande rikenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsér men betalas under nastkommande &r.
Stockholm, den ]D/‘i ..?_Gl pet
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Fredrik Aborg
MT Revision AB

Asa Iggstrom /

Av fireningen vald revisor

Extern autoriserad revisor
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Torsten Alm 5-17, org.nr 769617-3827

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsriittsféreningen T'orsten Alm 5-17 for 4r 2017,

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resulbtat {or aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberitielsen dr
forenlig med Arsredovisningens &vriga delar,

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiiller resultatrakningen och balansrikningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs nidrmare i avsnitten Den aukioriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns
ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auvktoriserad reviscr har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara
ultalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en riittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ér
nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller ndgra viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsrcdovisningen ansvarar styrelsen fir beddmningen av foreningens firmaga att
fortsiitta verksamheten. Den upplyser, niir sd 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
férmégan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drifl. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om besiut har fattats om att avveckla verksamheten

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har atl utlora revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed 1
Sverige. Mitt mal dr att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehiller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig
sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors cnligt [SA och
god revisionssed i Sverige alitid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocgentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslul som anviindare fattar med
grund i arsredovisningen,

Som del av cn revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdSme och har en professionellt
skeptisk institlning under hela revisionen. Dessutom:
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identifierar och beddmer jag riskerna for véisentliga felaktigheter { drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamélsenliga for att wtgdra en
grund fér mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter dr hdgre &n for en viisentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttandc av intern kontroll.

skaffar jag mig en firstielse av den del ay foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med hiinsyn till omstiindigheterna,
men inte for atf uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utviirderar jag {ampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osiikerbetsfaktor som avser sddana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att
fortsfitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finng en visentlig osikerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden géra att en fBrening inte
langre kan forisitta verksamheten.

utviirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,

daribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat,

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfdra en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har uppriittats i enlighet
med drsredovisningslagen och om rsredevisningen ger en rittvisande bild av fSreningens resultat och
stillning,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra firfattningar

Uttalanden
Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfSrt en revision av styrelsens forvaltning for ...
for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet f6r riikenskapséret,

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VAart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns gnsvar. Vi 8r oberoende 1 forhdllande till fSreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Jag som auktoriserad/godkand revisor har i ¢vrigt fullgjort mitt yrkesctiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmiat dr tillriickliga och #ndamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Stvrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande freningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
f8rsvarlig med hénsyn till de krav som fdreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pi
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt,

Styrelsen ansvarar for foreningens crganisation och forvaliningen av foreningens angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortl5pande bedtma forentngens ekonemiska situation och att tillse ait
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeligenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedima om n&gon
styrelseledamot i ndgot viisentligt avseende:

» {Oretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsununelse som kan foranleda
ersdttmingsskyldighet mot foreningen, eller

* pd nagot annat sitt handlat i strid med hostadsriittslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget tifl dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar ati med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget ir fSrenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig siikerhet dr en hig grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan féranlcda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte #r forenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriscrade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig frdmst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgiirder som
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utfors baseras pa den auktoriserade/godkénde revisorns professionella beddmning och &vriga valda
revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 18 april 2018

@;\@hu\« f\\:ﬂ’g A (55—

Fredrik Aborg Asa Iggstrom

Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Org Nr: 769617-3827

Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17
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Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatréakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas féreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar &r tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omséttningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens omséattningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omsattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstaende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsforeningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ar ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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Anteckningar



Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara foretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ..o e e e e
Lagenhetsnummer ...................... N o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) .........cooier i e s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)









Aspuddsparken

styrelsen@torstenalm.se
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