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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Torsborgen 3

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Torsviksplatan var det forsta hoghusomradet som byggdes pa Lidingd efter andra varldskriget. Det ritades av tre
mycket ansedda arkitekter; Anker, Gate och Lindgren. Omradet med sitt pampiga lage hogt 6ver Lidingébrons faste
(tomternas hogsta lage ndr 50 m éver 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 kallarférrdd samt cykelrum i varje huskropp. I hus 35
finns fyra garage. Uthyrning sker vartannat ar genom lottning. En modern tvattstuga finns i kéllarplanet i hus 41.
Fastighetens uppvarmning sker med bergvarme. Under 2018 kommer féreningen att ersatta denna anldggning med
uppvarmning via fjarrvarme. Ventilationen i husen gar via ett franluftssystem med fléktar pa vinden.

e Foreningen foljer en underhdllsplan som strécker sig mellan aren 2018 och 2023.

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

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste &ret.

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

Féreningens andamal
Bostadsrattsféreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostader och andra lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1987-03-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-12-23
och nuvarande stadgar registrerades 2017-10-19 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Mathias Brunberg Ledamot Avgick pa egen begaran sep 2017
Martin Hasselgren Kassor

Birgitta Hogberg Ledamot

Christina Iggberg Sekreterare

Git Moller Ordférande

Ann-Charlotte Schyldt Ledamot

Tommy Lindgren Ledamot

Birgitta Aspe Suppleant

Mikaela Sahlin Suppleant
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Styrelsen har under aret avhallit 16 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Anna Nordberg Ordinarie Extern FAMREV Familjeféretagens
Revisionsbyra

Ingrid Andersson Ordinarie Intern

Valberedning

Magnus Eriksson

Stina Gallros Sammankallande
Birgitta Palmnas

Stammor

Ordinarie féreningsstamma holls 2017-05-18.

Extra foéreningsstamma holls 2017-08-31. Extra stamma med anledning av val av uppvarmningssystem samt
godkannande av nya stadgar.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
TORSBORGEN 1 1999 Lidingd
TORSBORGEN 2 1999 Lidingd
TORSBORGEN 3 1999 Lidingd
TORSKLINTEN 1 1999 Lidingd
TORSKLINTEN 2 1999 Lidingd

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas Fastighetsférsakring.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar bergvarme.
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 utgér lagenhetsyta och 216 m?2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 117 lagenheter med bostadsratt samt 1 lagenhet, 4 garage och 4 lokaler med hyresratt. |
féreningen finns 7 lagenheter med 6ppen spis, 2 lagenheter i hus 37, 4 i hus 39 och 1 i hus 43.

Lagenhetsfordelning:

59 56

0 1 2 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Tandlakarpraktik 70 m2 2018-09-30
Tandlakarforrad 15 m2 2018-09-30
Kontorsverksamhet 30 m2 2020-12-31
Kontorsverksamhet 53 m2 2018-05-31

Gemensamhetsutrymmen

Foreningslokal

Byggnadernas tekniska status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2023.
Underhdllsplanen uppdaterades 2018-01-25.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar
Rensning och reglering av 2017
ventilationskanaler i kok och

badrum

Framtagande av underlag for Arlig 2017
Brandskyddskontroll

Ny pump i dagvattenbrunni hus 39 2017
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 kallarférrad i hus 41.

Inforskaffande av tva nya 2012
energisnala tvattmaskiner.

Renovering av balkonger i hus 43 2012
och 41.

Montering av brandsldckare och 2012
evakueringsskyltar i alla fem hus, en

i kallaren; en pa vinden.

lordningstallande av kontorsrum i 2011
kallarplanet i hus 41.

Fardigstallande av mark-och 2011
anlaggningsarbeten utanfor hus 39.
Malning och underhadll av samtliga 2011
fem yttertak.

Rensning och reglering av kanaleri 2011
kok och badrum i samtliga

lagenheter.

Fardigstallande av mark-och 2010
anldggningsarbeten utanfér hus 37.
Malning och nya lysrér pa samtliga 2010
vindar och kallarplan.

Malning och renovering av samtliga 2009
entré-portar samt vindsfoénster.

Byte av tva tvattmaskiner och tva 2009

torktumlare till mer energisnala
modeller.
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Utf6rt underhall, fortsattning.

Utférande av stenarbeten, 2009
omlaggning av stentrappor, nya

handracken utanfér hus 41 och 43.

Utredning av balkongernas status. 2007

Ingen atgard nédvandig 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 sop-skap féor 2005
hushallssopor. Stangning av

sopnedkasten.

Renovering av samtliga hissar enligt 2002
EU-standard krav

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

Malning, el, i garage 2018
Genomgang och atgard av 2018 - 2019
husgrunder

Trapphus golv 2019
Oversyn och ev atgard fénster 2020
Oversyn och ev tgard av tak 2020
Trapphus vaggar 2021
Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal

Leverantor

Ekonomisk och teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel

Snéréjning

TV, bredband

Elleverans o forbrukningsstatistik
Sndréjning av yttertak

Hissar

Tvattstuga

Underhall kyl- och varmepumpar
Ventilation

Entrémattor

Trappstadning

Sophdamtning och tidningsinsamling
All felanmalan

Fastighetsjour

Hissbesiktning

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Tva Smalanningar AB
Com Hem

Fortum

MZ Plat

Otis

Entema
Kylinstallationer Franck AB
CM Ventilation AB
Initial Mattservice

LK Stad

Suez

SBC

Dygnet Runt
Inspecta
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Foreningens ekonomi

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2017 2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3981593 3420013

INBETALNINGAR
Rorelseintakter 4182 422 4162 120
Finansiella intakter 777 419
Minskning kortfristiga fordringar 79 839 0
Medlemsinsatser 6 650 000 0
Okning av kortfristiga skulder 0 91877
10 913 038 4254 416

UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3339287 3519564
Finansiella kostnader 154 213 156 568
Okning av kortfristiga fordringar 0 16 705
Minskning av kortfristiga skulder 479 805 0
3 973 305 3692837
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 10 921 326 3981593
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 6 939 734 561 580

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Hyror . Kapital- Reparationer pgrindiskt
8% Avskriv- o tnader 9% underhall
ningar o
17% / o
Taxebundna
kostnader
31%

Ovrig drift )
339 Fastighets-
Arsavgifter avgift

92% 4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &ar 1 315 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2016 genomfordes en energiutredning for att komma till rétta med problem med féreningens
bergvarmeanlaggning. Konsultutredningen rekommenderade féreningen tva alternativa system for uppvarmning.
Under varen 2017 agnade styrelsen mycket tid at att ta fram kalkyler, jamféra och utvérdera de tva alternativen.
Detta ledde fram till ett underlag som presenterades vid en extra stdmma i augusti 2017. Stdmman valde alternativet
fjgrrvérme for uppvarmning och varmvatten. Styrelsen har skrivit avtal med Fortum om framdragning och installation
av fjarrvarme, vilket kommer att genomféras under 2018. | samband med fjarrvarmeinstallationen planeras byte av
radiatordon.

Riksdagen fattade under varen 2016 beslut om férandringar i lagen om ekonomiska féreningar som till vissa delar
berdr bostadsrattsforeningar. Féreningens stadgar var tvungna att uppdateras for att anpassas till de nya lagkraven. |
samband med dessa andringar moderniserades féreningens stadgar till utseende och sprak efter Bostadsratternas
modell for “Monsterstadgar”. De nya stadgarna registrerades pa Bolagsverket 2017-10-19 efter att ha godkénts av
tva pa varandra foljande stammor.

Ventilationen i husen sker med franluftsfldktar placerade pa vinden. Fldktarna borjar bli gamla och slitna och tva
flaktar gick sénder under sommaren. Féreningen har ersatt dessa med tva inhyrda flaktar for att under hosten
utvardera alternativ till nya flaktar.

| september genomférdes OVK, Obligatorisk Ventilationskontroll, som ska genomféras vart sjatte ar. Féreningens
ventilationssystem godkandes. | samband med OVK genomférdes rensning av ventilationskanalerna och justering av
ventilationsdon for att optimera ventilationen.

Nytt avtal om snérojning vintern 2017/2018 av foreningens uppfarter och vagar har tecknats med Tva Smalanningar
AB.

Avtal har tecknats med Svensk Arboristtjanst for kartlaggning av féreningens tradbestdnd. Detta innebar att varje
trad far en identitet, kontrolleras for sjukdomar och vaxtmajligheter.

En fuktskada i husgrunden i hus 43 uppdagades. Efter samrad med leverantoren beslots att denna skada ska
atgardas forst efter att Fortum har gravt och installerat varmerér i hus 43.

En gang per ar ska extern kontroll géras av brandskyddsinstallationer, sasom rékluckor och handbrandslackare. | juni
2017 gjorde tekniker fradn Brandexperten denna kontroll i samtliga hus. | ett av husen brast wiren till rokluckan.
Wiren gick ej att laga utan ersattes med en modern elektrisk dppningsanordning. Tva handbrandslackare blev gj
godkadnda och byttes ut mot nya pulverslackare.

| september utfordes i samarbete med Brandexperten en kontroll av brandskyddet i samtliga hus. Detta
dokumenterades i en SBA-parm (Systematiskt Brandskyddsarbete). Parmen innehaller planritningar med markerade
brandceller samt material for egenkontroll av brandskyddsinstallationerna. Brandskyddet ska kontrolleras 4 ggr/ar av
brandskyddsansvarig i styrelsen. Vid kontrollerna anvénds checklistor som arkiveras i parmen, vilken forvaras i
styrelserummet. Vid eventuellt tillbud ska Brandforsvaret kunna ta del av dessa dokument. Anmérkning gjordes pa att
branddorrar mellan brandceller ej har dorrstangare. Foreningen adlades att dtgarda detta snarast, vilket har skett
under februari 2018.

Foreningen har under aret sdlt en av de tva kvarvarande hyreslagenheterna, vilket har bidragit till att féreningen har
fatt en vasentligt forbattrad likviditet.

Styrelsen har dgnat mycket tid under hésten pa att ta in och utvardera offerter pa nddvandiga underhallsatgarder. Se
vidare Vasentliga handelser efter arets slut.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 117 st
Overlatelser under &ret: 8 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets bérjan: 157
Tillkommande medlemmar: 11

Avgaende medlemmar: 12
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 156

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 544 548 548 548
Hyror/m2 hyresréattsyta 1047 866 691 718
Lan/m2 bostadsrattsyta 2134 2156 2157 2157
Elkostnad/m?2 totalyta 149 183 167 157
Vattenkostnad/m? totalyta 17 24 21 18
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 21 21 30 53
Soliditet (%) 80 77 78 78
Resultat efter finansiella poster (tkr) -46 -252 -259 279
Nettoomsattning (tkr) 4181 4161 4162 4184

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 082 m2 bostader och 216 m2 lokaler.

Forandringar eget kapital

Disposition av

féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 56 367 506 604 759 0 55762 747
Upplatelseavgifter 10 398 410 6 045 241 0 4 353 169
Fond for yttre underhall 1397 961 308 553 0 1089 408
S:a bundet eget kapital 68 163 877 6 958 553 0 61205 324
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 663 237 -308 553 -251 593 -6 103 091
Arets resultat -46 427 -46 427 251 593 -251 593
S:a ansamlad forlust -6 709 664 -354 980 0 -6 354 684
S:a eget kapital 61454 213 6 603 573 0 54 850 640
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

att i ny réakning 6verfors

-46 427

-6 354 684
-308 553
-6 709 664

-6 709 664

Brf Torsborgen 3
716419-8579

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Sida 9 av 17

2017

4181 288
1134
4 182 422

-2 788 022
-391 735
-159 530
-736 126

-4 075 413

107 009
777
-154 213
-153 436
-46 427

-46 427

2016

4 160 660
1460
4162 120

-2 776 966
-589 009
-153 589
-738 001

-4 257 564

-95 444
419
-156 568
-156 149
-251 593

-251 593
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8
Maskiner och inventarier Not 9
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 11
intakter

Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2017-12-31

66 044 868
46 952
66 091 820

66 091 820

0
4864 710

0
4864 710
6078714
6 078 714
10 943 424

77 035 244

2016-12-31

66 758 419
69 526
66 827 946

66 827 946

9

2460 811
65 945

2 526 765
1556 765
1556 765
4083 530

70911 475
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 12

Not 13,14

Not 15
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2017-12-31

66 765 916
1397 961
68 163 877

-6 663 237

-46 427
-6 709 664
61454 213

15 000 000
15 000 000

221 356

41 466
318 209
581 031

77 035 244

2016-12-31

60 115916
1089408
61205 324

-6 103 091

-251 593
-6 354 684
54 850 640

15 000 000
15 000 000

331495
35950
693 391
1060 836

70 911 475
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Noter

Not 1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i

mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats vilket till viss del har paverkat

jamforbarheten avseende vissa kostnader.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gérs i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall Iamnas i

resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.
Avskrivningar 2017 2016
Byggnader 100 ar 100 ar
Standardférbattringar 50 ar 50 ar
Tvattstuga 20 ar 20 ar
Varmeanlaggning 20 ar 20 ar
Soprum/sophus 20 ar 20 ar
Markanlaggning 20 ar 20 ar
Inventarier 5-10 ar 5-10 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2017 2016
Arsavgifter 3821777 3808 923
Hyror bostader 100 803 131 808
Hyror lokaler 179 880 164 533
Hyror garage 54 384 50 700
Vattenintakter 2 400 0
Véarmeintakter 4684 4684
Avgift andrahandsuthyrning 17 360 0
Oresutjamning 0 12
4 181 288 4 160 660
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2017 2016
Ovriga intakter 1134 1460
1134 1460
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2017 2016
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 113 362 107 813
Fastighetsskotsel bestallning 43 960 26 866
Fastighetsskotsel gard entreprenad 37 126 34 376
Fastighetsskotsel gard bestallning 14 481 26 161
Snéréjning/sandning 59 967 107 896
Stadning entreprenad 141 393 136 970
Stadning enligt bestallning 4 882 0
Mattvatt/Hyrmattor 4 425 4 400
OVK Obl. Ventilationskontroll 105 375 1938
Hissbesiktning 5494 7 492
Gemensamma utrymmen 374 0
Gard 17 134 19 332
Serviceavtal 74 398 55 127
Forbrukningsmateriel 8 150 3 505
Stoérningsjour och larm 3824 3620
Brandskydd 50 936 1869
Fordon 0 1973
685 280 539 338
Reparationer
Fastighet forbattringar 4 888 0
Brf Lagenheter 3934 0
Tvattstuga 24 531 24 531
Kallare 2 434 0
Entré/trapphus 1335 0
Las 0 1345
WVS 13014 53400
Varmeanlaggning/undercentral 255794 144 086
Ventilation 24 964 8414
Elinstallationer 6 887 2 500
Hiss 14 853 68 547
Tak 19 550 0
Mark/gard/utemiljo 7174 0
Garage/parkering 0 1327
Skador/klotter/skadegdrelse 6 365 0
385 722 304 150
Periodiskt underhall
Varmeanlaggning 91 635 0
91 635 0
Taxebundna kostnader
El 1088 997 1337520
Vatten 125 415 174 355
Sophdmtning/renhalining 96 321 149 345
Grovsopor 0 2313
1310733 1663533
Ovriga driftkostnader
Forsakring 110 548 80212
Kabel-TV 34 034 26 704
Bredband 3704 2163
148 286 109 079
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 166 365 160 866
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 788 022 2776 966
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2017 2016
Kreditupplysning 1225 4 563
Medlemsinformation 0 2 100
Tele- och datakommunikation 2673 2 837
Juridiska atgarder 0 29 750
Inkassering avgift/hyra 1703 1275
Hyresforluster 0 1
Revisionsarvode extern revisor -4.944 37 250
Foreningskostnader 24 586 24 275
Styrelseomkostnader 865 3120
Fritids- och trivselkostnader 1270 1173
Forvaltningsarvode 294 473 281 394
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 17 426
Administration 16 069 18 229
Korttidsinventarier 0 8 858
Konsultarvode 38 375 149 038
Bostadsratterna Sverige Ek For 15 440 7720

391 735 589 009

Not6  PERSONALKOSTNADER 2017 2016
Anstdllda och personalkostnader
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse, internrevisor och valberedning 130 500 123 400
Sociala kostnader 29 030 30 189

159 530 153 589

Not7  AVSKRIVNINGAR 2017 2016
Byggnad 563 674 563 674
Forbattringar 101 470 101 470
Markanlaggning 48 407 48 407
Inventarier 22 574 24 449

736 126 738 001
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 77 262 533 77 262 533
Utgaende anskaffningsvarde 77 262 533 77 262 533
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bérjan -10 504 114 -9 790 562
Arets avskrivningar enligt plan -713 551 -713 551
Utgaende avskrivning enligt plan -11 217 665 -10 504 114
Planenligt restvarde vid arets slut 66 044 868 66 758 419
| restvardet vid drets slut ingar mark med 18 035 184 18 035 184
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 56 761 000 56 761 000
Taxeringsvarde mark 46 090 000 46 090 000
102 851 000 102 851 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 101 600 000 101 600 000
Lokaler 1251 000 1251 000
102 851 000 102 851 000
Not9  MASKINER OCH INVENTARIER 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 370949 370949
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 370 949 370 949
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -301 423 -276 973
Arets avskrivningar enligt plan -22 574 -24 449
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -323 997 -301 422
Redovisat restvérde vid arets slut 46 952 69 527
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 0 10718
Skattefordran 19 766 25265
Klientmedel hos SBC 4 844 944 2424 828
4864710 2 460 811
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Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2017-12-31 2016-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsakring 0 27 109
Kabel-TV 0 6 788
Serviceavtal 0 24 328
Bostadsratterna Sverige 0 7720
0 65 945
Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan 1089 408 826 953
Reservering enligt stadgar 308 553 262 455
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 0
Vid arets slut 1397 961 1089 408
Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31 andringsdag
Swedbank 0,470 % 5 000 000 5000 000 Rorligt
Swedbank 1,350 % 10 000 000 10 000 000 2020-01-24
Summa skulder till kreditinstitut 15 000 000 15 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
15 000 000 15 000 000
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 15 000 000 kr.
Not 14 STALLDA SAKERHETER OCH 2017-12-31 2016-12-31
EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastighetsinteckningar* 51 760 000 51 760 000
*Qvriga stallda panter och darmed jamforliga sakerheter.
Fastighetsinteckningar Swedbank 30 000 000
Ej utnyttjade fastighetsinteckningar som forvaras hos Lantmateriet 21 760 000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2017-12-31 2016-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
El 0 175559
Vatten 0 60 483
Sophdmtning 0 30525
Extern revisor 0 32 000
Ranta 1258 1238
Avgifter och hyror 316 951 358 336
Snéréjning 0 35 250
318 209 693 391
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Not 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

| januari holls ett planeringsmodte med Fortum for att faststélla en tidsplan for
framdragning och installation av fjarrvarme till vara hus. Arbetet bérjar med rérdragning
i husen och foljs dérefter av gravning och framdragning av rér mellan husen och utefter
Torsvikssvangen till hus 35 som ar anslutningspunkt for fjarrvarmen.

Stamspolning av féreningens avloppsstammar genomférdes i januari. Detta bor ske vart
fidrde ar for att undvika stopp i avloppen och halla stammarna i bra skick.

P& stdmman 2016 bifoll stdmman en motion om att installera kodlas i portarna. Pa
grund av arbetsbelastningen med féreningens uppvarmningssystem har styrelserna
skjutit pa atgdrden. Beslutet &r nu genomfort och portlds ar installerade i varje port.

Nya ldsbara soplock har installerats pa féreningens sopskap och nycklar har delats ut till
alla boende. Sopskdpen blev ofta 6verfulla p.g.a. att utomstdende nyttjade féreningens
sopskap for sitt avfall.

For att uppfylla brandskyddskraven har dérrstangare monterats pa branddorrar, som
avskiljer brandceller pa vind och i kallarplan.

Rensluckorna fér ventilation pd vindarna i alla hus har tatats och i férekommande fall
ersatts med nya. Luckorna for rékkanaler har ersatts med nya rokgasluckor.

Styrelsens underskrifter

LIDINGO den »‘/g 2018
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Torsborgen 3 for ridkenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2017-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for féreningen.

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 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nodvéndig for att upprétta

en arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar "

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att [dmna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna f6r vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utf6r granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som 4r tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pé fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.
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- skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhd@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fdsta uppmérksamheten pé upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en férening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett séitt som
ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3 for rdkenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

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

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 féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och d&ndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen 4r forsvarlig med hénsyn till de
krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pé n&got annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddarmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs gnligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningséatgédrder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhéllanden som dr
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation.
Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna étgérder och andra forhallanden som é&r relevanta
fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Stockholm den é 3 Zo/&

/] /
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Afina Nordberg D

Auktoriserad revisor

Bostadsrittsforeningen Torsborgen 3, Org.nr 716419-8579



Till féreningsstamman i
Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3
Org. Mr. 716419-8579

Rapport fran lekmannarevisor

Jag har granskat arsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens férvaltning for ar 2016 for
Brf Torsborgen 3. Det &r styrelsen som ar ansvarig for att uppratta drsredovisningen i enlighet

med god redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet med féreningens stadgar.

Jag har granskat att arsredovisningen ar baserad pa en ordnad bokforing och ar upprattad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat att féreningens verksamhet
skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande satt och att

foreningens interna kontroll ar tillracklig.

Baserat pa min granskning anser jag att:
e Arsredovisningen ar i allt visentligt upprittad enligt god redovisningssed och baseras
pa en ordnad bokforing.
e Styrelsens ledaméter har utfort sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med

foreningens stadgar.

Jag anser saledes att:

e Foreningsstimman kan faststdlla arsredovisningen och
e Bevilja styrelsens ledamdter ansvarsfrihet.

Lidingd 2018-03-06



