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Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Tor 2 (716425-8522) far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2019-01-01--2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten
Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsidgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Bostadsrattsféreningen registrerades ar 1988. Féreningens nuvarande ekonomiska plan och
nuvarande stadgar registrerades 2018-09-24 hos Bolagsverket.
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Tor 2 i Stockholms kommun omfattande adressema
Vanadisvagen 26 A och B. Huset byggdes ar 1913-1914. Marken innehas med &ganderétt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
37 lagenheter, bostadsratt 2407

4 lagenheter, hyresratt 277

1 lokaler, hyresratt 120

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. Som tillaggsférséakring finns en s k
styrelseansvarsforsakring.

Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2019-05-06. Pa stamman deltog totalt 28 medlemmar,
tillsammans representerande 26 roster, varav 4 genom fullmakt.

Styrelsen har utgjorts av:

Carl Asplund Ordférande
Hakan Nordgren Sekreterare
Annika Ostangéard Ledamot
Ylva Christensen Ledamot
Mats Rinnemo Ledamot
Peter Hanspers Ledamot
Jonas Gunnarson Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r Carl Asplund, Annika éstangérd, Yiva
Christensen och Mats Rinnemo.

Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Peter Ryberg fran Conseil Revision AB, vald vid féreningsstémman
Valberedningen har utgjorts av Jonas Holmberg och Henric Hagklint. -
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Avgifterna har sankts med 10 % &r 2008, 10 % &r 2009, och 5 % 2012. 2019 hojdes
avgifterna med 3,5%.

Vésentliga handelser under och efter rikenskapsaret

Installation av rattgiljotin gjordes i soprummet pa husets avloppstam till B-huset och A-husets
samtliga stammar skyddades med rattstopp under bérjan av aret.

Kontraktet med hyresgasten i lokalen féridngdes med ett ar.

Det upptacktes dalig lukt i hyreslokal och kéllare. Filmning av stammar visade problem med
rattor under golvet i hyreslokalen, vilket resulterade i uppgravning, reparation av en stam
som leder dagvatten fran garden, samt aterstéllande av golv.

Under aret har férening haft tva staddagar.

Planerat underhall fér 2020:

Putsning och méining av cykelrum, pannrum och kaéllare, enligt underhalisplan.
Filmning och spolning av samtliga stammar fran kék och badrum, enligt underhalisplan.
Avgifterna héjdes fran och med 2020-01-01 med 2 %.

Under 2020 planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Medlemsinformation
Vid arets bdrjan var antalet medlemmar 55 st. Under &ret har sex st. tilkommit samt fyra st.
avgatt. Vid arets slut var darmed antalet mediemmar 57 st.

Avtal ,
Féreningens avtal under aret:

Ekonomisk forvaltning: Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsforvaltning: Fastighetségarna Service Stockholm AB
Lokalvard: Marie Puts & Stad

Hisskotsel: ITK AB Q
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Ekonomi
Flerarséversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 1663 1647 1662 1648
Resultat efter fin. poster (tkr) -273 -768 -706 -943
Soliditet (%) 85,9 85,6 86,2 86,4
Lan per kvm 2 407 2414 2422 2429
Arsavgift per kvm boyta 422 - 410 410 408
Féréndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér

Medlems latelse- yitre Balanserat Arets

~-insatser avgifter underhall resultat resuiltat Summa
Belopp vid
arets ingang 34656 081 11688.052 875288 3087589 -723188 43 408 644
Resultatdisposition enl
foreningsstidmman
Reservering till fond
for yttre underhall -287 915 287 915
Balanseras i ny
rékning -723 188 723 188
Arets resultat -272 558 -272 558
Belopp vid

arets utgdng 34656 081 11688 052 587 373 -3 622862 -272 558
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resuitat -3 522 862
Arets resultat -272 558
Totalt -3 795 420
Avséttning till yttre fond -332 052
Uttag ur yttre fond : 200 967
Balanseras i ny rakning 3 926 505
Summa « 3795 420

-

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.‘Q\/
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Resultatrékning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
. 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintékter
Nettoomsattning 2 1662 975 1647 299
Summa rérelseintikter 1662 975 1647 299
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 205 900 -1 701696
Ovriga externa kostnader 4 -22 556 -18 174
Personalkostnader och arvoden 5 -22 999 -26 598
Avskrivningar av materiella anléggningstiligangar -620 710 -600 960
Summa rérelsekostnader -1 872 165 -2 347 428
Rérelseresultat -209 190 -700 129
Finansiella poster R
Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstiligangar 8788 8788
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 355 66
Réntekostnader och liknande resultatposter -72 511 -76 543
Summa finansiella poster -63 368 -87 689
Resultat efter finansiella poster -272 558 -767 818
Resultat fore skatt -272 558 -767 818
Skatt tidigare ar - 44 630

Arets resultat -272 558 -723 188‘12.
-
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Balansrikning

Belopp i kr ) Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 47 933 694 48 534 654
Inventarier, maskiner och installationer 7 79 000 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 48 012 694 48 534 654
Summa anldggningstillgangar 48 012 694 48 534 654

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 659 2783
Ovriga fordringar ) 11079 70 176
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 103 6 589
Summa kortfristiga fordringar 28 741 79 548
Kassa och bank ' 8

Kassa och bank 2 167 384 2 094 622
Summa kassa och bank 2 167 384 2094 622
Summa omsiittningstillgangar 2196 125 2174170

SUMMA TILLGANGAR 50 208 819 50 708 824 : 2



Bilaga 1

Brf Tor 2 7(12)
716425-8522
Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 34 656 081 34 656 081
Fond for yttre underhall 587 373 875 288
Ovriga fonder 11 688 052 11 688 052
Summa bundet eget kapital 46 931 506 47 219 421
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 522 862 -3 087 589
Arets resultat -272 558 -723 188
Summa fritt eget kapital -3 795 420 -3810777
Summa eget kapital 43 136 086 43 408 644
Ovriga avsittningar
Balkongfond 7752 -
Summa avséttningar 7752 -
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 6 749 055 6 769 675
Summa langfristiga skulder 6 749 055 6769 675
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 148 082 345776
Ovriga skulder 1020 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 166 824 184 729
Summa kortfristiga skulder 315926 530 505
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50208 819 50708 824
[
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Noter -

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsné@mndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgér &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intédkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s3 att endast den del som belbper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt, . .

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintakter som &r hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregéende &r inom parantes)

Anlaggningstillgdngar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Undercentral 5% (5%)
Hyreslagenheter 5% (5%)

Tak och fénsterarbete 5% (5%)
Taksakerhet 10 % {10%)
Rattgiljotin 20 % -)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsviarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berzknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fond foér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspréktagande for genomférda atgérder sker genom éverféring mellan fritt gch bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrédkningen inom arets resultat.@
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsittning

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 1132837 1100613
Hyror 524 920 525 984
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 567 5215
Ovriga hyresintakter 4 651 15 487
Summa 1662975 1647 299
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskotsel - 116 186 82 461
Stadning 68 960 77 159
Tillsyn, besiktning, kontroller 3894 6 855
Tradgardsskétsel 11 677 32478
Snoréjning 19 250 -
Reparationer 176 867 146 386
Reparation stammar 26 750 -
El 58 096 69 868
Uppvérmning 405 044 407 603
Vatten 56 003 69 666
Sophamtning 42 599 41 400
Forsakringspremie 49 488 43 993
Fastighetsavgift bostader 56 457 54 817
. Fastighetsskatt lokaler 6 840 6 950
Ovriga fastighetskostnader 4212 11 807
Kabel-tv/Bredband/IT 14 930 24 860
Férvaltningsarvode ekonomi 75 392 77 302
Panter och éverlatelser - 1258
Juridiska atgarder 4875 4250
Ovriga externa tjanster 8 380 9 328
1 205 900 1168 441
Underhall
Installationer - 3115
Hissar - 530 000
Las - 140
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 205 800 1701 696
Not 4 Ovriga externa kostnader
Porto / Telefon 2 364 2048
Besiktnings- och utredningskostnader 3442 -
Revisionarvode 16 750 16 125
Summa 22 556 18174
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Not 5 Personalkostnader och arvoden
. ) 2019-12-31 2018-12-31
Ovrigt arvode styrelse 17 500 20 000
Sociala kostnader 5499 6 598
Summa 22 999 26 598
Noter till balansrékning
Not 6 Byggnader och mark
_ 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 29 345 890 29 345 890
-Ombyggnad 7 009 083 7 009 083
-Mark 18 410 500 18 410 500
-Markanléggning 516 156 516 156
55281 629 55 281 629
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -6 746 975 -6 146 015
-Arets avskrivning enligt plan -600 960 -800 960
-7 347 935 -6 746 975
Redovisat varde vid arets slut 47 933 694 48 534 654
Taxeringsvirde
Byggnader 37 684 000 31 €95 000
Mark 73 000 000 49 000 000
110 684 000 80 695 000
Bostader 110 000 000 80 000 000
Lokaler 684 000 695 000
110 684 000

80 695 000 Q/v
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Not 12 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rdkenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat

Underskrifter

Stockholm 2020- 0% ~ 3

e

Carl Asplund

!,

Hakan Nordgren Peter Hafspers

Ylva Christensen Mats Rinnemo

Min reyisionsp@rattelse har lamnats den 2020-©2 — ( 3

Peter Ryberg
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf TOR 2
Org.nr. 716425-8522

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf TOR 2 for &r
2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
riftvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for iret enligt
arsredovisningslagen, Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststitler
resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enlipf déssa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar", Jag r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ér tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddémer -
ar nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fSreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, ndr sd ar tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredavisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men ér
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrn
dessa risker och inhimtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
dndamdlsenliga for att utgtra en grand for mina uttalanden. Risken
fOr att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre én for en visentlig felaktighet som beror pa
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misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfaiskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intemn kontroll.

» skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgarder som ér limpliga med hénsyx till
omstindigheterna, men inte for ait uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig

_ osiikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberattelsen fista
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uppmirksamheten pa upplysningama i irsredovisningen om den
viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pd ett sitt som ger en riittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten {6r den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrolien
som jag identifierat.





