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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Torsborgen 3, 716419-8579 far harmed avge arsredovisning for 2008, foreningens
tionde rakenskapsar.

Foreningens andamal
Foreningen har till &Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1987-03-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1998-12-23 och nuvarande stadgar registrerades 2008-11-07 hos Bolagsverket.

Fakta om véra fastigheter
Foreningen forvarvade fastigheterna Torsborgen 1, 2 och 3 samt Torsklinten 1 och 2 i Lidingd 1999.

Fastigheterna ar fullvardeforsakrade genom Lansforsakringar. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning sker med bergvarme.

Byggnadsér och ytor
Byggnaderna uppfordes 1945 och bestér av 5 st 6-vaningshus med totalt 117 bostadslagenheter, 4
garage och 3 lokaler

Lagenhetsférdelning:

58 st 2 rum och kok

55 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok
3 st 5 rum och kok

Den totala boytan &r c:a 7 075 kvm. Tomtmarken omfattar c:a 8 551 kvm. | fastigheterna finns ocksa 3
lokaler med en uthyrningsbar yta om c:a 240 kvm.

Foreningens lokaler

Tandlékare Barksenius 85 kvm
Barterbolagen HK AB 55 kvm
Foreningens styrelserum ink uthyrningsrum 100 kvm

Byggnadernas tekniska status
Nedanstaende atgarder har genomforts

Atgard Ar
Stambyte och nya badrum, ny tvattstuga i 41:an 1999-2000
Ny el i samtliga lagenheter, trapphus och allmanna utrymmen 2000-2002
Ny hissmotor 41:an 2001
Trapphusrenovering 2001-2002
Renovering av hissar enligt EU standard 2002

Ny utomhusbelysning 2002
Ventilationen uppgraderades 2002
Installation av bergvarme 2005

Nya tryckstegringspumpar 2005

Nya elservisledningar fran gatan 2005
Renovering av samtliga koksfonster 2005
Sopnedkasten stangdes nya miljoskap 2005

Ny belysning pa vindar 2005-2006
Automatiskt larm for bergvarme 2006-2007
Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har skotts av Myrans ekonomi/Ingrid Andersson
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Teknisk forvaltning har skétts i egen regi.

Foreningsmedlemmen Anders Aspe, Lidingd Byggkonsult AB, har varit féreningens ombud avseende
bergvarmeanlaggningen och dess larmfunktion. Anders Aspe har meddelat att han under 2009
successivt avvecklar sitt engagemang for foreningen av aldersskal och langre perioder boende pa
annan plats. | varje hus finns en husvard som &r kontaktperson till styrelsen. Féreningens
trappstadning har utforts av L K Stdd HB. Sedvanliga avtal som dygnet runt jour, hisskétsel, snéréjning
och grasklippning har tecknats av féreningen.

Under aret har féreningen inte haft ndgra anstallda.

Foreningsfragor

Antal medlemslagenheter i féreningen ar 107 st.

Langtidsuthyrda lagenheter &r 10 st till personer som bodde i lagenheterna vid féreningens tilltrade
1999. Av féreningens medlemslagenheter har under aret 8 st dverlatits. Under aret har inga
nyupplatelser skett.

Verksamhet under aret som gatt

Under 2008 har inga storre reparations- och underhallsatgarder gjorts.

Det som kan noteras &r:

Det automatiska larmet for fel pa bergvarmen har inte motsvarat funktionskraven. Berérda konsulter
har undersokt felkéllor och alternativ diskuterats.

Den higa och ojamna elforbrukningen har aterigen varit foremal for undersokning. Det kan
konstateras att elférbrukningen inte motsvarar den berdknade besparingen som redovisades i kalkyler
uppréattade 2004 i samband med upphandling av bergvarmeanlaggningen.

En kraftfullare varmepump installerades pa prov av leverantoren utan kostnad i Hus 41 under histen
2008.

| september genomférdes den lagstadgade Energideklarationen. Resultatet finns anslaget i varje entré.
Papekande gjordes bl a om otata entrédorrar. Kompletterande radonmétningar i Hus 35 och Hus 37
har gjorts och godkénts.

Foreningens uthyrningsrum har utnyttjats 56 géstnatter.

Styrelsen har under aret arbetat enligt upprattad Fordelning av uppgifter/ansvar inom styrelsen.
Varens staddag i april samlade ett 30-tal medlemmar.

Ett informationsbrev delades ut till alla boende i december.

D4 likviditeten varit god under 2008 har ett 1an i Swedbank amorterats med 200 Tkr.

Verksamhet under kommande aret

Enligt reviderad underhallsplan bor féljande reparations- och underhallsatgarder utforas under 2009:
Samtliga entréportar: Snickerier och tatning (pabérjat i januari) samt ytbehandling.

Balkonger: Eventuell tidigarelaggning av balkongrenovering pa grund av I6sa balkongplatar och
sprickor i ytskikt.

Underhall av hyresratter, bl a malning av fonster.

Utvandiga stentrappor och racken: Atgardas p g av olycksrisk, framst i Hus 37 och Hus 43.

Samtliga vindsfonster: Renovering, tatning, ommalning - ett eftersatt behov.

Modifiering av franluft for torkskap och torktumlare i tvattstugan.

Ny larmfunktion fér bergvarmen.

Styrelsen har under hdsten 2008 fért diskussioner om behovet av externa forvaltningstjanster. Beslut
om upphandling har darefter tagits om att anlita extern samarbetspartner med start fran cirka
halvarsskiftet 2009. Motivet ar att den tekniska kompetens och tillganglighet som kravs for ett
fastighetsbestand av var storlek inte kan sakerstallas inom en lekmannastyrelse.

Styrelsen har dven diskuterat att innehallet i tjansten ekonomisk forvaltning behéver utokas. Offerter
kommer att tas in.

Fortsatt utredning av bergvarmeanlaggningens kapacitet med berérda konsulter.

Fornyad obligatorisk ventilationskontroll (OVK) skall utféras senast i november 2009.

Nyckeltal 2008 2007
Genomsnittlig skuldrénta % 4,552 4,508
Lan per kvm bostadsyta kr 3788 3816

Fastigheternas belaningsgrad beréaknat pa taxeringsvarde % 40,0 40,3
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Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammansattning:
Bibbi Blomgren Ordforande
Anne-Marie Wallgren  Vice Ordférande
Ingrid Andersson Kassor, avgick 2008-05-26
Camilla Bouchta Sekreterare

Brita Beckman Ledamot

Cecilia Goldson Ledamot

Andrej Hilvander Ledamot

UIf Lindén Ledamot

Anders Svensson Ledamot

Foreningen tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening. For att reglera
féreningens in- och utbetalningar finns ett sarskilt utbetalningsreglemente faststallt av styrelsen
2008-10-20.

Styrelsen har under aret hallit 11 st protokollférda sammantraden.

Den 17 juni holls extra foreningsstamma for val av extern revisor.

Arvoden till styrelsen har under aret uppgatt till 116,2 Tkr och interna revisorer till 6 Tkr.

Revisorer

Ammi Bjorkvall/lHummelklappen i Stockholm AB Ordinarie extern
Mary Ahl-Ljungstrom Ordinarie intern
Nina Osvald Ordinarie intern

Valberedning
Birgitta Eklund-Peters Sammankallande
Karin Gure-Berg

Husvardar

Hus nr 35 Ralph Langstrém

Hus nr 37 Anders Svensson

Hus nr 39 Michael Holz tf

Hus nr 41 Per Carlsson

Hus nr 43 Tom Nystrém och Ulf Lindén

Forslag till vinstdisposition
Till féreningsstammans forfogande star féljande medel

Ansamlad forlust vid arets ingang -139 639
Reservering till yttre reparationsfond enligt stadgarna  -169 102
Arets resultat -226 173
Totalt -534 914

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa
att i ny rakning overfores -534 914

Foreningens ekonomiska stéllning
Foreningens ekonomiska stallning i ovrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning med
bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

Belopp i kr Not 2008-01-01- 2007-01-01-
2008-12-31 2007-12-31

Nettoomséttning 1 4028 112 4 019 799
4028 112 4019 799
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 2 -1 980 420 -1 860 364
Ovriga externa kostnader 3 -151 092 -137 972
Personalkostnader 4 -147 192 -165 188
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -667 188 -667 188
Rorelseresultat 1082 220 1189 087
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 33676 19 666
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -1 328 345 -1 144 427
Resultat efter finansiella poster -212 449 64 326
Resultat fore skatt -212 449 64 326
Schablonskatt -13 724 -

Arets resultat -226 173 64 326
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2008-12-31 2007-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 69 979 417 70 548 289

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 1541 627 1638 851

Inventarier 7 1715 2 807
71522 759 72189 947

Summa anlaggningstillgangar 71522 759 72 189 947

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Skattefordringar - 175922

Ovriga fordringar 4811 153

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 273 33837

19 084 209 912

Kassa och bank 1422 785 849 743

Summa omsattningstillgangar 1441 869 1 059 655

SUMMA TILLGANGAR 72 964 628 73 249 602
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
43 709 960 43 709 960
43 709 960 43 709 960
Kapital bundna for speciellt andamal
Yttre reparationsfond 2076 253 1907 151
2076 253 1907 151
Ansamlad forlust
Balanserad vinst eller forlust -308 741 -203 965
Arets resultat -226 173 64 326
-534 914 -139 639
Summa eget kapital 45 251 299 45 477 472
Langfristiga skulder
Fastighetslan 9 26 800 000 27 000 000
26 800 000 27 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 179 294 178 211
Skatteskulder 21 423 -
Ovriga skulder 24 639 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 10 687 973 593 919
913 329 772 130
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 964 628 73 249 602
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar for egna skulder 30 000 000 30 000 000

Ansvarsforbindelser
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Periodisering av intkter och kostnader har skett enligt god redovisningssed.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde
och avskrivning sker over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende
vardenedgang.

Foljande avskrivningsprocent har tillampats, varvid hansyn tagits till innehavstiden for under aret
forvarvade och avyttrade tillgangar.

Anlaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 1
-Markanlaggningar 5
-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 20

-Inventarier, verktyg och installationer 5
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Noter

Not 1 Nettoomséttning

Nettoomséttning

2008-12-31 2007-12-31
Arsavgifter bostader 3308 223 3 308 347
Hyresintakter bostader, lokaler 710 089 694 652
Upplatelseavgift 5 000 10 000
Pantsattningsavgift 4 800 6 800
Summa 4028 112 4019 799
Not 2 Fastighetskostnader

2008-12-31 2007-12-31
Uppvarmning/El -1 123 008 -953 448
Vatten och avlopp -127 279 -135 570
Stadning -113 673 -117 633
Sophamtning -83 098 -67 348
Sndrojning -5 869 -19 325
Grasklippning -20 038 -26 050
Planteringar -5 628 -6 925
Reparation och underhall fastigheten -109 560 -115 784
Reparation och underhall hissar -60 724 -57 637
Reparation och underhall mark -8 750 -
Larm/Jour och serviceavtal Bergvarme -33 800 -37 839
Jour och serviceavtal -29 791 -7 225
Kabel-TV Comhem -27 140 -26 124
Energideklarationen -14 195 -
Fastighetsskatt -157 260 -232 060
Fastighetsforsékring inkl. ansvarsforsakring for styrelsen -60 607 -57 396
Summa -1 980 420 -1 860 364
Not 3 Ovriga rorelsekostnader

2008-12-31 2007-12-31
Kontorsmateriel, kopiering, tele, facklitteratur och porto -9 463 -6 404
Revisionsarvode -14 875 -8 374
Ekonomisk férvaltning -102 410 -96 000
Foreningsavgifter tiil Fastighetsagarforeningen -12 095 -15 600
Bankavgifter -4 754 -4 334
Arsméten, staddagar -2 645 -3748
Utbildning -2 188 -
Gavor -2 662 -3512
Summa -151 092 -137 972
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda

2008-12-31 2007-12-31
Man - -
Kvinnor - -
Totalt - -
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2008-12-31 2007-12-31
Styrelsearvode -116 201 -122 400
Intern revisorer -6 000 -6 000
Summa -122 201 -128 400
Sociala kostnader -24 991 -36 788
Not 5 Byggnader och mark

2008-12-31 2007-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 56 367 391 56 367 391
Vid arets slut 56 367 391 56 367 391
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3945 729 -3382 053
-Arets avskrivning enligt plan -563 676 -563 676
Vid arets slut -4 509 405 -3945 729
Mark
Anskaffningsvarde mark 18 035 184 18 035 184
Vid arets slut 18 035 184 18 035 184
Markanlaggning
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 104 000 104 000
Vid arets slut 104 000 104 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -12 557 -7 361
-Arets avskrivning enligt plan -5196 -5196
Vid arets slut -17 753 -12 557
Redovisat varde byggnader och mark vi arets slut 69 979 417 70 548 289
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnader: 41 700 000 41 700 000
Taxeringsvarde mark: 25 283 000 25 283 000

66 983 000 66 983 000
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2008-12-31 2007-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1944 488 1944 488
Vid arets slut 1944 488 1944 488
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -305 637 -208 413
-Arets avskrivning enligt plan -97 224 -97 224
Vid arets slut -402 861 -305 637
Redovisat varde vid arets slut 1541 627 1638 851
Not 7 Inventarier
2008-12-31 2007-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 264 848 264 848
Vid arets slut 264 848 264 848
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -262 041 -260 949
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -1 092 -1 092
Vid arets slut -263 133 -262 041
Redovisat varde vid arets slut 1715 2 807
Not 8 Eget kapital
Bundet eget Yttre reparations Ansamlad
kapital fond forlust
43 709 960 1907 151 -139 639
Disposition enl arsstammobeslut -169 102
Avséttning till yttre reparationsfond 169 102
Arets resultat -226 173
Vid arets slut 43 709 960 2 076 253 -534 914
Not 9 Langfristiga skulder
2008-12-31 2007-12-31
Nordea Ranta’5 % Bundet 2009-01-30 10 000 000 10 000 000
Nordea Ranta rérlig 3,199% Tillsvidare 5000 000 5000 000
Swedbank Réanta rorlig 5,350%  Tillsvidare 5000 000 5000 000
Swedbank Réanta rorlig 5,350%  Tillsvidare 5000 000 5000 000
Swedbank Réanta rorlig 2,383%  Tillsvidare 1 800 000 2 000 000
26 800 000 27 000 000
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Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
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2008-12-31 2007-12-31
Nordea 10 000 000 10 000 000
Nordea 5 000 000 5 000 000
Swedbank 5 000 000 5 000 000
Swedbank 5 000 000 5 000 000
Swedbank 5 000 000 5 000 000
Agar arkiv 10 000 000 10 000 000
Eget forvar 11 760 000 11 760 000

51 760 000 51 760 000
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2008-12-31 2007-12-31
Upplupna rantor 166 107 102 171
Forutbetalda manadsavgifter och hyror 309 627 253 484
Upplupna kostnader 212 239 238 264

687 973 593 919

Not 11 Ranteintakter och liknande resultatposter

2008-12-31 2007-12-31
Ranteintakter bankkonto 29 705 19 310
Réanteintékter skattekonto 3971 356
Summa 33676 19 666
Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

2008-12-31 2007-12-31
Rantekostnader for fastighetslan -1 324 986 -1144 427
Réantekostnader skattekonto -3 359 -
Summa -1 328345 -1 144 427
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Underskrifter

Liding6 den 3 april 2009

Bibbi Blomgren
Ordférande

Camilla Bouchta
Sekreterare

Anders Svensson
Ledamot

UIf Lindén
Ledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats 2009-

Ammi Bjorkvall
Extern revisor

Anne-Marie Wallgren
Vice ordférande

Brita Beckman
Ledamot

Cecilia Goldson
Ledamot

Andrej Hilvander
Ledamot

Mary Ahl-Ljungstrém
Intern revisor

Nina Osvald
Intern revisor



