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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor fér vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du Idsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings arsredo-
visning. Arsredovisningen &r att betrakta som en virdehandling, sé& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt ar en boendeform ddr det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdattsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora mgjlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvdrd, arbetsgivare, l&dntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sdkert diskutera, d@ mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfoér ar det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
6nskemdl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten dr det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn ménga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. G& vé&r webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skrdddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pd allt som be-
hovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd& traven att fokusera pd ratt saker. Darfor
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hdja vardet pd din bostadsrattsférening.
Du har nytta av utbildningen bdde om du sitter
i styrelsen idag och om du ndgon géng vill géra
det.

Kundtjanst frén tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har éppet alla vardagar kl. 07-21
for att hjalpa alla boende och styrelser i de bo-
stadsratts-féreningar vi férvaltar.

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

bostadsrattsférening.

Vill du veta mer - besé6k www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Torsborgen 3

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Torsviksplatan var det férsta hdghusomradet som byggdes pa Lidingd efter andra varldskriget. Det ritades av tre
mycket ansedda arkitekter; Anker, Gate och Lindgren. Omradet med sitt pampiga lage hogt dver Lidingdbrons faste
(tomternas hogsta lage nar 50 m Gver Vartans yta) raknas idag som ett av Storstockholms klassiska bebyggelseprojekt
fran 40-talet.

Foreningen ager fastigheterna Torsborgen 1, 2, 3 och Torsklinten 1, 2 med adress Torsvikssvangen 35 —43.
Fastigheterna koptes ar 1999 av AP Fastigheter AB. De fem husen byggdes 1945 - 46 i tidl6s och vacker 1940-talsstil.

Byggnaderna ar uppférda 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 kéllarplanet i hus 41.
Fastighetens uppvarmning sker med fjarrvarme 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, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna 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 bor anpassas utifrén féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2021 och 2071.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Foreningens lan &r for nérvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

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

Foreningens andamal
Bostadsrattsforeningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader och andra lagenheter &t medlemmarna till nyttjande utan begransning 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 ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsforening.
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Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.
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Sammankallande

Ordinarie foéreningsstémma holls 2021-04-22.
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FAMREV Familjeféretagens
Revisionsbyra

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 i Folksam.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar fjdrrvarme.

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 m2 utgdr boyta och 216 m?2 utgér lokalyta.
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Lagenheter och lokaler
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Foreningen upplater 117 lagenheter med bostadsratt samt 1 lagenhet, 4 garage och 4 lokaler med hyresratt. |
féreningen finns 7 lagenheter med &ppen spis, 2 ldgenheter i hus 37, 4 i hus 39 och 1 i hus 43.

Lagenhetsfordelning:

59

56

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 m2 2022-12-31

Gemensamhetsutrymmen

Foreningslokal
Tvattstuga

Byggnadernas tekniska status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2071.
Underhallsplanen uppdaterades 2021-10-25.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar
Byte av fyra stupror 2021
Monterat takstegar och 2021
skyddsracken pa taken alla hus
Malning/tvattning hissdorrar, samt 2021
ny golvmatta i samtliga hissar

Montering av skyddsrécke och 2021
handracke utanfér hus 37

Genomgang av husgrunder 2021
Utbyte av tre tvattmaskiner i 2021
tvattstugan

Lagning/polering av marmorgolv i 2021
hus 35

Installation av nya fénsterventiler i 2021
tre provlagenheter samt
temperaturloggning (ingar i projekt
varme/ventilation)

Renspolning av dagvattenledning 2021
under hus 39 och 41

Sprutlackning av dorr till 2021

tvattstugan
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Utfort underhall Ar
Besiktning av hyreslokaler 2021
Byte av fyra pulverslackare 2021
Installation automatiska 2021
dorréppnare i samtliga hus

Awverkning av trdd och 2021
stubbfrasning i samarbete med

arborist

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

Installation av fjarrvarme med 2018
undercentral i varje hus.

Portkod och lasbara luckor pa 2018
sopskap

Stamspolning 2018
Ny drénering runt hus 43 2018
Ommalning av garage 2018 - 2019
Byte av franluftsfldktar pa vinden 2018
Byte av elementdon 2018 - 2019
Ny pump i dagvattenbrunnihus 39 2017
Inventering och kontroll av 2017 - 2018
féreningens tradbestand

Framtagning av underlag fér Arlig 2017
Brandskyddskontroll

Rensning och reglering av 2017
ventilationskanaler i kok och

badrum

Renovering av franska balkongerna 2015
i husen 37 och 39

Renovering av portar 2015
Renovering av balkonger i hus 39, 2013
37 och 35

Montering av en ny branddorr till 2012
ett kallarforrad i hus 41.

Inforskaffande av tva nya 2012
energisnala tvattmaskiner.

Renovering av balkonger i hus 43 2012
och 41.

Montering av brandslackare och 2012
evakueringsskyltar i alla fem husen,

en i kallaren; en pé vinden.
lordningstallande av kontorsrum i 2011
kallarplanet i hus 41.

Fardigstallande av mark- och 2011
anldggningsarbeten utanfér hus 39.
Maélning och underhall av samtliga 2011
fem yttertak.

Rensning och reglering av kanaleri 2011
kok och badrum i samtliga

ldgenheter.

Malning och nya lysrér pd samtliga 2010
vindar och kallarplan.

Fardigstallande av mark- och 2010
anlaggningsarbeten utanfér hus 37.
Malning och renovering av samtliga 2009
entré-portar samt vindsfonster.

Byte av tva tvattmaskiner och tva 2009

torktumlare till mer energisnala
modeller.
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Utfort underhall Ar
Utférande av stenarbeten, 2009
omlaggning av stentrappor, nya

handracken utanfér hus 41 och 43.

Utredning av balkongernas status. 2007

Ingen atgard noédvandig av

sakerhetsskal inom de narmaste

aren.

Installation av bergvarmeanldggning 2005

i samtliga fem hus.

Renovering och malning av samtliga 2005
koksfonster samt byte till

energisnala tvaglasrutor

Utplacering av tio nya sopskap for 2005
hushallssopor. Stdngning av

sopnedkasten.

Renovering av samtliga hissar enligt 2002
EU-standardkrav

Uppgradering av ventilationen och 2002

ny utomhusbelysning vid

gangstigarna.

Malning av trapphusens vaggar o 2001 - 2002
tak

Nya elledningar till samtliga 2000 - 2002
lagenheter, trapphus o allmanna

utrymmen

Stambyte o renovering av badrum 1999 - 2000
Nybyggnation av tvattstuga i hus 41 1999 - 2000
Planerat underhall Ar Kommentar
Markberedning for att undvika 2022
dversvamning i vara kallare

Spolning/filmning av 2022
avloppstammar

Karbonatiseringsprov pa alla 2022 Maéta korrodering av armeringen
balkonger

Nytt ldssystem i alla hus 2022
Lagning/polering av marmorgolv pd 2022
entréplan i fyra hus

Forbattringsatgarder/Malning 2022
vaggar i trapphus

Oversyn ventilation och férbattring 2022 Omfattande projekt
varme

Renovera tre garageportar i tra 2022
Plantera nya trad/buskar 2022
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning SBC, Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Snérdjning Klag Entreprenad/Mss Bygg AB

TV, bredband Tele2

El och fjarrvérme Stockholm Exergi (tidigare AB Fortum Varme)
Snoéréjning av yttertak MZ Plat

Hissar Kone AB

Tvattstuga Entema

Entrémattor Initial CWS-Boco Sweden AB
Trappstadning Lidingd Allservice Fonsterputs och Stad AB
Tidningsinsamling Pre Zero Recykling

Felanmalan Driftia Forvaltning AB

Fastighetsjour Driftia Forvaltning AB

Hissbesiktning Kiwa

Sophdmtning Lidingd Stad

Teknisk férvaltning och Driftia Forvaltning AB

fastighetsskotsel

Elndtet Ellevio

Underhéllsplan Fastighetsdgarna service Stockholm AB
Hemsida och mejl Simply Brf

Foreningens ekonomi

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4523 936 7 141 190
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 4 538 609 4 663 859
Finansiella intakter 9 680 9979
Minskning kortfristiga fordringar 2 454 0
Okning av kortfristiga skulder 23 448 0
4574 191 4673 837
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 4 398 945 6 455 541
Finansiella kostnader 119 802 149 112
Okning av materiella anldggningstillgéngar 142 000 0
Okning av kortfristiga fordringar 0 2 109
Minskning av kortfristiga skulder 0 684 329
4 660 747 7 291 091
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4437 381 4523936
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -86 556 -2 617 254

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Ovrig drift
Ovriga 32% Avskriv-
intakter ningar
8% 12%
Fastighetsskatt ital
] I — g
7% 4% 2%
Arsavgifter Reparationer
85% 9%
Periodiskt
Taxebundna underhall
kostnader 8%

33%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1459 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret
Under aret har stegar och skyddsracken langs hela gdngbryggan pa vara tak installerats enligt Arbetsmiljéverkets krav
pa sakerhet for takarbete.

En genomgang har gjorts av vara husgrunder i samrad med var fastighetsforvaltare Driftia och tva offerter har tagits
in. Enligt utldtande kravs inga atgérder i nartid.

Tre aldre tvattmaskiner har bytts ut mot nya energisnala maskiner och dérren till tvattstugan har lackerats om efter
skador av kondens. Harefter har en omfattande storstadning gjorts i var tvattstuga.

Vid 37:ans tillfart har handracke satts upp och aven ett skyddsracke invid kallaringangen.

Under hosten har arbetet med att reparera kolmardsmarmorn i vara entréer tagit sin borjan. Hus 35 ar fardigstallt
genom lagning, plan- och kantslipning, polering och nedsankning av aluminiumram med skrapmatta

Fyra stuprér har behovts bytas ut da det visade sig att de inte gick att laga mer och lackorna var omfattande vid
kraftig nederbord.

Tre sjuka trad har avverkats i samarbete med arborist.

| samband med férsommarens haftiga skyfall och de éversvédmningar som vi drabbades av, har renspolning av
dagvattenledningar gjorts i hus 39 och 41.

Efter den omfattande hissrenoveringen har genomgang gjorts av samtliga hissdérrar och ett antal har slipats och
lackerats medan 6vriga har tvattats. Nya golvmattor har lagts i samtliga hissar.

P& samtliga portar i vara entréer har installerats automatiska dérréppnare med armbagséppnare.
Vi har latit Fastighetsagarna Service Stockholm AB uppratta en digital underhallsplan som stracker sig 50 ar framat.
Foreningen har bytt hemsida till ny leverantér, Simply BRF, som har gett oss en digital plattform till styrelsearbetet

och som ger mojlighet att skicka ut nyhetsbrev och annan information digitalt och méjlighet fér medlemmar att
kommunicera med varandra via "forum”.
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| enlighet med Systematiskt Brandskyddsarbete, har egenkontroll av brandskyddet genomférts en gang per kvartal.
Presto har genomfért den arliga dversynen av rékluckor och brandredskap samt bytt ut fyra pulverslackare.

Efter genomgéng med Driftia har de pa vart uppdrag utfort besiktningar av tre av vara hyreslokaler.
Besiktningsprotokoll, ritningar och fotografier finns arkiverade.

Som ett forsta steg i det stora projektet att forbattra varme och ventilation, har Nordvalvet AB lockat befintliga
fénsterventiler och installerat nya i tre providagenheter. Under ett antal veckor har man darefter loggat temperaturen i
ldgenheterna. Luftméatningar har utforts. Rapport och utvardering kommer att ligga till grund for fortsatt arbete
tillsammans med var fastighetsforvaltare Driftia.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 117 st
Overlatelser under &ret: 14 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets boérjan: 153
Tillkommande medlemmar: 16

Avgaende medlemmar: 17
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 152

Flerdrsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 548 548 548 547
Hyror/m2 hyresrattsyta 884 876 876 866
Lan/m? bostadsrattsyta 2134 2134 2134 2134
Elkostnad/m? totalyta 17 17 15 136
Vérmekostnad/m? totalyta 174 166 190 25
Vattenkostnad/m? totalyta 28 26 13 33
Kapitalkostnader/m2 totalyta 16 20 24 22
Soliditet (%) 77 77 77 76
Resultat efter finansiella poster (tkr) -613 -2 571 -1234 -5 147
Nettoomsattning (tkr) 4539 4513 4525 4164

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

Disposition av
féregaende
ars resultat
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Belopp vid Férandring 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 10 398 410
Fond for yttre underhall 458 793 458 793 -924 100 924 100
S:a bundet eget kapital 67 224 709 458 793 -924 100 67 690 016
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -14722 103 -458 793 -1 646 649 -12 616 661
Arets resultat -612 758 -612 758 2570749 -2 570749
S:a ansamlad forlust -15 334 861 -1071551 924 100 -15 187 410
S:a eget kapital 51 889 846 -612 758 0 52 502 606
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star féliande medel:
arets resultat -612 758
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -14 263 310
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -458 793
summa balanserat resultat -15 334 861
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 387 803
att i ny rakning 6verfors -14 947 058

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 4 538 609 4513129
Ovriga rérelseintakter Not 3 0 150 730
Summa rorelseintakter 4538 609 4 663 859
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -3841 315 -6 018 003
Ovriga externa kostnader Not 5 -376 486 -251 008
Personalkostnader Not 6 -181 144 -186 530
Avskrivning av materiella Not 7 -642 301 -639 934
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -5 041 246 -7 095 474
RORELSERESULTAT -502 637 -2431616
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 9 680 9979
Rantekostnader och liknande resultatposter -119 802 -149 112
Summa finansiella poster -110 121 -139 133
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -612 758 -2 570749
ARETS RESULTAT -612 758 -2 570749
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,15 63 004 894 63 636 703
Maskiner Not 9 139 633 0
Inventarier Not 10 0 8125
Summa materiella anlaggningstillgangar 63 144 527 63 644 828
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 63 144 527 63 644 828
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 11 1033422 1310706
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 0 2 454
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1033 422 1313 160
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 3403 958 3213231
Summa kassa och bank 3 403 958 3213231
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4437 381 4526 390
SUMMA TILLGANGAR 67 581 908 68 171 218
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 66 765 916 66 765916
Fond for yttre underhall Not 13 458 793 924 100
Summa bundet eget kapital 67 224 709 67 690 016
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -14722 103 -12 616 661
Arets resultat -612 758 -2 570 749
Summa ansamlad forlust -15 334 862 -15 187 410
SUMMA EGET KAPITAL 51 889 847 52 502 606
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 0 15 000 000
Summa langfristiga skulder 0 15 000 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 15 000 000 0
kreditinstitut

Leverantorsskulder 227 241 192 225
Skatteskulder 9 341 5801
Ovriga skulder 46 898 52 910
Upplupna kostnader och forutbetalda Not 16 408 581 417 677
intakter

Summa kortfristiga skulder 15 692 061 668 613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 581 908 68 171 218
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekréftats hos bank.
Avskrivningar p& anladggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldampas.
Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 100 ar 100 ar
Standardforbattringar 50 ar 50 ar
Tvattstuga Fullt avskriven 20 ar
Soprum/sophus 20 ar 20 ar
Varmeanldaggning 20 ar 20 ar
Markanldggning 20 ar 20 ar
Inventarier Fullt avskrivna 5-10 ar
Maskiner 5ar 0

Not2  NETTOOMSATINING 2021 2020
Arsavgifter 3850214 3850239
Hyror bostader 57 396 57 396
Hyror lokaler momspliktiga 0 2 085
Hyror lokaler 179 602 175 350
Hyror garage 61993 58 186
Bredbandsintakter 345 384 345 384
Hyresrabatt 0 -5 875
Vattenintakter 16 484 2518
Varmeintakter 4 684 3513
Avgift andrahandsuthyrning 22 824 24 333
Oresutjamning 29 -1

4538 609 4513 129
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Forsakringsersattning 0 145 800
Ovriga intékter 0 4930

0 150 730

Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 120 457 125000
Fastighetsskotsel bestélining 11222 16 882
Fastighetsskotsel gard entreprenad 41 376 40 876
Fastighetsskotsel gard bestéllining 34 263 48 178
Sndréjning/sandning 115 851 23563
Stadning entreprenad 117 850 118 575
Stadning enligt bestallning 11 463 3840
Mattvatt/Hyrmattor 5005 5215
Hissbesiktning 11 044 6 682
Myndighetstillsyn 20 205 4369
Gemensamma utrymmen 0 8 370
Gard 29579 16722
Serviceavtal 5938 18 942
Forbrukningsmateriel 9730 4756
Teleport/hissanldggning 13 466 12 964
Brandskydd 21700 7 600
Fordon 0 209

569 149 462 743
Reparationer
Hyreslagenheter 8 190 0
Lokaler 6 250 0
Tvattstuga 35 660 17 342
Entré/trapphus 11 625 2 551
Las 23 304 0
VVS 32724 6 000
Vérmeanlaggning/undercentral 2 969 3650
Ventilation 35731 12 463
Elinstallationer 40 824 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 1890 2511
Hiss 68 010 33327
Tak 0 21408
Fasad 97 300 0
Fonster 0 5256
Balkonger/altaner 2514 0
Mark/gard/utemiljo 33518 0
Skador/klotter/skadegorelse 9137 973
Vattenskada 30 231 305713

439 876 411 194
Periodiskt underhall
Entré/trapphus 176 828 0
Hiss 0 2770618
Tak 210 975 41929

387 803 2 812 547
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
forts
Taxebundna kostnader
El 125412 123 321
Varme 1269527 1209 201
Vatten 203 090 192 458
Sophamtning/renhallning 102 083 88 863
Grovsopor 19767 0
1719 879 1613843
Ovriga driftkostnader
Forsakring 141 251 139 026
Kabel-TV 384 345 384 653
Bredband 3540 2 065
529 136 525744
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 195 472 191 932
TOTALT DRIFTKOSTNADER 3841315 6 018 003
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Kreditupplysning 4063 1531
Tele- och datakommunikation 8229 2 857
Inkassering avgift/hyra 511 1350
Hyresforluster 0 1
Revisionsarvode extern revisor 33 500 32422
Foreningskostnader 18 132 14 387
Styrelseomkostnader 1837 2 885
Fritids- och trivselkostnader 3215 296
Forvaltningsarvode 137 892 134912
Forvaltningsarvoden 6évriga 37 645 39 063
Administration 36 502 9550
Korttidsinventarier 13 990 0
Konsultarvode 72 700 3563
Bostadsratterna Sverige Ek For 8270 8 190
376 486 251 008
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 152 498 150 900
Sociala kostnader 28 646 35630
181 144 186 530
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Not7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 563 674 563 674
Forbattringar 19728 19728
Markanldggning 48 407 48 407
Maskiner 2 367 0
Inventarier 8125 8125

642 301 639 934

Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 75881 283 75 881 283
Utgaende anskaffningsvarde 75 881 283 75 881 283
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -12 244 580 -11612 771
Arets avskrivningar enligt plan -631 809 -631 809
Utgaende avskrivning enligt plan -12 876 389 -12 244 580
Planenligt restvarde vid arets slut 63 004 894 63 636 703
| 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 331000 2 331 000
152 931 000 152 931 000

Not 9 MASKINER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 0 0
Nyanskaffningar 142 000 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 142 000 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -2 367 0
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -2 367 0
Redovisat restvarde vid arets slut 139 633 0
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Not 10 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 370949 370949
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 370949 370 949
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -362 824 -354 699
Arets avskrivningar enligt plan -8 125 -8 125
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -370 949 -362 824
Redovisat restvarde vid arets slut 0 8 125
Not 11 OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Klientmedel hos SBC 1033422 1310706
1033 422 1310 706
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Kone Kredit 0 2 454
0 2454
Not 13 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 924 100 465 307
Reservering enligt stadgar 458 793 458 793
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -924 100 0
Vid arets slut 458 793 924 100

Sida 17 av 19



Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Brf Torsborgen 3
716419-8579

Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag

Swedbank 0,737 % 5 000 000 5 000 000 Rorlig rénta

Swedbank 0,756 % 10 000 000 10 000 000 Rorlig rénta
Summa skulder till kreditinstitut 15 000 000 15 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -15 000 000 0
0 15 000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 15 000 000 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Beddémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutférfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Not 15  STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 13748 13 850
Avgifter och hyror 386 729 403 827
El 2 657 0
Hiss 5447 0
408 581 417 677
Not 17 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Styrelsen foljer aktivt utvecklingen av utbrottet av coronaviruset Covid-19 och vidtar
|6pande atgérder for att begransa eventuell paverkan pa féreningens verksamhet.

Styrelsen har i dagsldget inte markt av nagon betydande péverkan fran utbrottet pa
foreningens resultat och verksamhet efter rékenskapsarets slut.
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Torsborgen 3 for rikenskapsaret 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2021-12-31 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen 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 dr oberoende i forhallande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan pdverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
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 granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som 4r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig 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 forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hédnsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om

effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.
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- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hidndelser 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 fista uppmérksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osidkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna 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, dédribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Torsborgen 3 for rikenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen 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 dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i Gvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhédmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

- foretagit nagon atgérd 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, arsredovisningslagen eller stadgarna.
Mitt mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt

uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet 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 anvinder jag professionellt omddome och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgirder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det
innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vdsentliga for
verksamheten och ddr avsteg och overtradelser 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 betréffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Stockholm

Anna Nordberg
Auktoriserad revisor
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Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust. Sty-
relsen féresldr for féreningsstdmman hur érets
resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skulder
samt eget kapital vid den sista dagen i férening-
ens

rdkenskapsdr. Féreningens tillgdngar bestér av
anldggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventa-
rier samt finansiella tillgdngar och oms&ttnings-
tillgdngar (t ex likvida medel och kort-fristiga
fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l&ngfristiga skul-
der (t ex fastighetsld@n) och kortfristiga skulder (t
ex forskottshyror och leverantérsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika
fonder samt disponibla vinstmedel eller ansam-
lad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vrdeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening ér varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgang-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!
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Mycket mer an fastighetsférvaltning

KONTOR

STOCKHOLM (HUVUDKONTOR) 08-77572 00
UPPSALA 018-65 6470

GOTEBORG 031-745 46 00

MALMO 040-622 67 70

SUNDSVALL 060-600 80 00

KUNDTJANST@SBC.SE | TEL. 0771-722 722
www.sbc.se



