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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3 med sate i Liding6 org.nr. 716419-8579 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en &kta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegréansning. Féreningen registrerades 1987. Féreningens stadgar registrerades senast 2017-10-19.

Foéreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och férvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Lidingé kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Torsborgen 1 1999-01-01 1946

Torsborgen 2 1999-01-01 1946

Torsborgen 3 1999-01-01 1946

Torsklinten 1 1999-01-01 1946

Torsklinten 2 1999-01-01 1946

Totalt 5 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Folksam . | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsékringsavtal galler t.o.m. 2024-04-30.

Antal Bendmning Total yta m2
4 garageplatser 0
116 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7027
4 lokaler (hyresréatt) 216
1 ldgenheter (hyresratt) 55
Totalt 125 objekt 7298

Foreningens lagenheter fordelas pa: 57 st 2 rok, 55 st 3 rok, 1 st 4 rok, 3 st 5 rok samt lagenhet (1 st hyresratt) ar 2 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Magnus Klingspor Ordférande 2022-12-19

Christina Iggberg Ledamot 2022-12-19 2023-04-27
Cathy Nadery Ledamot 2022-12-19

llja Aleksejevs Ledamot 2023-04-27

Josefine Skoglund Ledamot 2023-04-27

Josefine Skoglund Suppleant 2022-12-19 2023-04-27
Dino Alikalfic Ledamot 2022-12-19 2023-04-27
Dino Alikalfic Suppleant 2023-04-27

Martina Andresen Ledamot 2022-12-19 2023-09-01
Frank Holmstrém Ledamot 2023-04-27

Ann-Charlotte Schyldt Suppleant 2022-12-19 2023-04-27

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar Cathy Nadery, Josefine Skoglund och Magnus Klingspor.

Styrelsen har under aret hallit 14 protokollférda styrelsemoéten.

Firman tecknas tva i férening av Christina Iggberg, Magnus Klingspor, Ann-Charlotte Schyldt, Cathy Nadery, Dino Alikalfic och
Martina Andresen.

Revisor har varit Anna Nordberg, FAMREV Familjeféretagens Revisionsbyra, vald av féreningen.

Valberedning har varit Anna Lindskog och Eva Lindskog, valda vid féreningsstdmman.

Foéreningsstiamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-04-27. Pa stamman deltog 37 rostberattigade medlemmar varav 2 fullmakter.

En extrastamma holls 2023-11-23 dar nya stadgar beslutades i en andra lasning. Pa extrastamman deltog 20 réstberattigade
medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Underhallsplanen anvéands bade for planering
av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering. Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens
underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2021-03-31.

Under 2023 har det varit fortsatt fokus pa arbetet med féreningens ekonomi med anledning av det radande omvarldslaget.
Styrelsen fattade beslut om att frn och med 2024-01-01 hoja arsavgiften med 10 %.

Féreningen har under aret uppdaterat sina stadgar med anledning av andringar i bostadsrattslagen. De nya stadgarna antogs i
en forsta lasning pa ordinarie féreningsstamma i april, och beslutades pa extrastamma i november.

| bérjan av aret utférdes stamspolning i samtliga lagenheter och lokaler i alla hus.

For att underlatta for de boende har digitalt bokningssystem for tvattstugen inforts. Det nya systemet innebér att alla boenden
kan boka tvattid hemifran via sin dator eller direkt vid bokningstavlan i tvattstugan. | samband med inférandet av det nya

Transaktion 09222115557514350296

Signerat MK, CN, JS, FH, IA, AN




A Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3 3(15)
2023 | ARSREDOVISNING T orgen s

systemet har ett hobbyrum uppférts som ocksa &r bokningsbart via det nya digitala systemet.

Montering av snérasskydd har gjorts pa entrésidan pa samtliga hus.

Den f d tandlakarlokalen i hus 37 har under aret tomstallts, sanerats och renoverats for att kunna hyras ut under 2024.

Den sista hyresldgenheten i féreningen har témts for att kunna séaljas.

Under sommaren 2023 har tre av vara fyra garageportar renoverats.

Markberedning fér dagvatten har genomférts vid hus 39 och 41. Detta fér att undvika 6éversvdmning av kéllare vid kraftigt regn.

Varmesensorer har satts upp i en lagenhet per vaningsplan i samtliga hus. Sensorerna skickar data till Stockholm Exergi och
syftet ar att méta och férbattra varmesystemen i husen, 6ka effektiviteten och spara energi.

Nya anslagstavlor har monterats i samtliga trapphus.

Sedan 2018 har foljande storre atgarder genomforts:
Fér utbmmande lista pa stérre, genomférda atgérder se tidigare arsredovisningar.

Artal Andamal

2023 Sanering och renovering av lokal i hus 37

2023 Nytt bokningssystem for tvéattstuga

2023 Stamspolning av samtliga Idgenheter och lokaler

2022 Installation av nytt lassystem, samtliga hus och sopskap
2022-2021 Lagning och polering av marmorgolv i entréplan i samtliga hus
2021 Montering av takstegar och skyddsracken pa taken, samtliga hus
2021 Utbyte av tre tvattmaskiner i tvattstugan

2021 Utférd radonmatning i samtliga hus

2020-2019 Modernisering av hissar i samtliga hus

2019 Slipning och malning av entréportarna

2018 Ny dranering runt hus 43

2018 Byte av franluftsflaktar pa vindarna

2018 Installation av fjarrvarme med undercentral i samtliga hus

2000-2002 Nya elledningar till samtliga Iagenheter, trapphus och allmanna utrymmen

1999-2000 Stambyte och renovering av badrum

Foreningen planerar foljande atgarder under 2024:

Artal Andamal

2024 OVK i samtliga lagenheter

2024 Utredning av fonsterrenovering

2024 Renovering av fyra balkonger i hus 35 och 37

2024 Utbyte 2 st. torktumlare samt 2 st. torkskap i tvattstuga
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 16 bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 153 och under aret har det
tillkommit 20 och avgatt 15 medlemmar. Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 158.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr’kvm 39 0 0 0 0
Skuldséttning, kr/kvm 2 055 0 0 0 0
Skuldséattning bostadsrattsyta, kr/kvm 2118 2134 2134 2134 2134
Rantekanslighet, % 4 0 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 278 227 219 212 227
Arsavgifter, kr/kvm 598 548 548 548 548
Arsavgifter/totala intakter, % 87 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 670 0 0 0 0
Nettoomséttning, tkr 4828 4597 4539 4513 4525
Resultat efter finansiella poster, tkr -1522 -1116 -613 -2571 -1234
Soliditet, % 75 76 77 77 77

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterléaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Skuldsattning: Totala réantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmaojlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beréknats, darav 0.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmaojlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beréknats, darav 0.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte
beraknats, darav 0.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intdkter under rakenskapsaret. Nytt nyckeltal visas fr o
m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beréknats, darav 0.
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Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Nytt nyckeltal visas fr o m
2023 enl BENAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rdkenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Upplysning vid forlust: Arets férlust bestar av dkade drifts- och réntekostnader. Styrelsen ser kontinuerligt éver avgiftsnivan

och kommer évervéga att hoja avgifterna fér att mota upp de stigande kostnaderna. Dessutom kommer forséljning av den sista
hyreslagenheten att ge ett tillskott i storleksordningen 3,5 MSEK.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féregaende ars

Belopp vid resultat enligt Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 56 367 506 0 0 56 367 506
Upplatelseavgifter, kr 10398 410 0 0 10398 410
Underhallsfond, kr 529783 -1116 456 1045 466 458 793
S:a bundet eget kapital, kr 67 295 699 -1116 456 1045 466 67 224 709
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -15 405 852 0 -1045 466 -16 451318
Arets resultat, kr -1116 456 1116 456 -1522 068 -1522 068
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -16 522 308 1116 456 -2 567 534 -17 973 386
S:a eget kapital, kr 50773 391 0 -1522 068 49 251 323

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 554 001 kr samt ianspraktagande skett med 1 012 794 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det foreningsstimman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstimmans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -16 522 308
Arets resultat, kr -1522 068
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -18 044 376

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservation till underhallsfond, kr -554 001
lansprakstagande av underhallsfond, kr 1012794
Balanseras i ny réakning, kr -17 585 583
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Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 4 827 666 4 596 647
Ovriga rérelseintakter Not 3 61 506 10 109
Summa Roérelseintakter 4889 172 4 606 756
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 774 325 -4 413 272
Ovriga externa kostnader Not 5 -233 832 -269 844
Personalkostnader Not 6 -189 444 -182 664
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella Not 7 -660 296 -660 209
anlaggningstillgangar
Summa Rérelsekostnader -5 857 897 -5 525 989
Rorelseresultat -968 724 -919 233
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 52 034 20 917
Rantekostnader och liknande resultatposter -605 378 -218 140
Summa Finansiella poster -553 344 -197 223
Resultat efter finansiella poster -1 522 068 -1 116 456
Resultat fore skatt -1 522 068 -1 116 456
Arets resultat -1 522 068 -1 116 456
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 61741189 62 373 085
Maskiner och andra tekniska anlédggningar Not 9 82 833 111 234
Summa Materiella anldggningstillgangar 61 824 022 62 484 319
Summa Anlaggningstillgangar 61 824 022 62 484 319
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 63 249 0
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 1662410 1133 858
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 227 520 0
Summa Kortfristiga fordringar 1953178 1133 858
Kassa och bank
Kassa och bank Not 11 1659 952 2 890 628
Summa Kassa och bank 1 659 952 2890 628
Summa Omsittningstillgangar 3613130 4 024 486
Summa Tillgangar 65437 153 66 508 805
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BALANSRAKNING soridzat 20224201
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 66 765 916 66 765 916
Fond for yttre underhall 458 793 529 783
Summa Bundet eget kapital 67 224 709 67 295 699
Ansamlad férlust

Balanserat resultat -16 451 318 -15 405 852
Arets resultat -1 522 068 -1 116 456
Summa Ansamlad férlust -17 973 386 -16 522 308
Summa Eget kapital 49 251 323 50 773 391
Skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 15 000 000 15 000 000
Leverantorsskulder 256 013 281 577
Skatteskulder 21721 17 781
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 0 53471
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 14 908 095 382 585
Summa Kortfristiga skulder 16 185 829 15735414
Summa Skulder 16 185 829 15735 414
Summa Eget kapital och skulder 65 437 153 66 508 805
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -968 724 -919 233
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 660 296 660 209
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 660 296 660 209
Erhallen ranta 52 034 20999
Erlagd ranta -565 974 -218 222
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av -822 368 -456 247
rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -289 986 -33 536
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 411 012 43 353
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 121 025 9 817
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -701 342 -446 430
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode 701 342 -446 430
Likvida medel vid arets borjan 3990 949 4 437 380
Likvida medel vid arets slut 3289 607 3990 949
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt
Bokféringsnamndens allméanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebér att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillampade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 100 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa éver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsféreningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt géllande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med féregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rékenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inréknats.

Resultatrakning
Resultatrédkningens uppstallning har fr o m 2023 andrats till att kostnader foér planerat underhall redovisas i
posten Driftskostnader. Jamférelsetalen (2022) har raknats om for 6kad jamférbarhet.
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 4 235 327 3 850 239
Hyror bostader 60 264 57 396
Hyror lokaler 188 724 191 907
Hyror garage och parkeringsplatser 70 000 58 750
Hyror férbrukningsbaserad 0 16 263
Hyror informationséverféring 383 292 383 157
Ovriga primara intakter 44 483 38 935
Summa Bruttoomséttning 4982 090 4 596 647
Hyresbortfall -154 424 0
Summa -154 424 0
Summa Nettoomséttning 4 827 666 4 596 647
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintdkter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Ovriga sekundéra intékter 61 506 10 109
Summa Ovriga rérelseintékter 61 506 10 109
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskétsel, lokalvard och samfalligheter -392 694 -367 627
Snd och halk-bekdmpning -65 442 -74 308
Reparationer -172 556 -268 653
Planerat underhall -1 148 133 -587 012
Forsakringsskador 0 -351 518
El -253 351 -156 990
Uppvarmning -1 586 289 -1 266 393
Vatten -192 368 -222 697
Sophémtning -153 382 -154 132
Fastighetsférsakring -115 827 -1562 702
Kabel-TV och bredband -325 682 -399 493
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -208 994 -203 912
Forvaltningsavtalskostnader -159 606 -207 836
Summa Diriftskostnader -4 774 325 -4 413 272
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -18 599 -12 573
Administrationskostnader -68 800 -90 791
Extern revision -35 688 -52 782
Konsultkostnader -63 577 -46 343
Medlemsavgifter -8 400 -8 400
Foéreningsverksamhet -23 551 -28 350
Ovriga férvaltningskostnader -15 216 -30 605
Summa Ovriga externa kostnader -233 832 -269 844
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Ovriga arvoden -150 000 -150 498
Sociala avgifter -39 444 -32 166
Summa Personalkostnader -189 444 -182 664
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -583 258 -583 402
Avskrivning pa markanléggning -48 494 -48 407
Avskrivningar pa maskiner och inventarier -28 544 -28 400
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -660 296 -660 209

anlédggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 75 881 283 75 881 283
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 75 881 283 75 881 283
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -13 508 198 -12 876 389
Arets avskrivningar -631 896 -631 809
Summa Ackumulerade avskrivningar -14 140 094 -13 508 198
Utgaende redovisat vérde 61741189 62 373 085
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 81 504 000 81 504 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 103 163 000 103 163 000
Taxeringsvérde mark - bostader 182 200 000 182 200 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 2 467 000 2 467 000
Summa 369 334 000 369 334 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 30 000 000 30 000 000
Varav i eget férvar 0 0
Summa 30 000 000 30 000 000
Not 9 Maskiner och andra tekniska anldggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde 512 949 512 949
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 512 949 512 949
Ackumulerade avskrivningar
Ingadende avskrivningar -401 715 -373 315
Arets avskrivningar -28 401 -28 400
Summa Ackumulerade avskrivningar -430 116 -401 715
Utgaende redovisat vérde 82 833 111 234
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB (2022 SBC) 1 629 655 1100 322
Ovriga fordringar 32755 33537
Summa Ovriga fordringar 1662 410 1133 858
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Not 11 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31

Kassa och bank

SBAB 1 594 548 2543749
Swedbank 64 594 33974
Handelsbanken (HSB avrakningskonto 2022) 810 312 905
Summa Kassa och bank 1 659 952 2 890 628
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
Swedbank 4,57% 2024-01-28 10 000 000 0
Swedbank 4,5% 2024-03-28 5000 000 0
15000 000 0
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 15 000 000
Kortfristig del 15 000 000
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31

Ovriga skulder

Kallskatt 0 30 000

Upplupna arbetsgivaravgifter 0 23471

Summa Ovriga skulder 0 53 471
Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Forutbetalda hyror och avgifter 387 078 321763
Ovriga férutbetalda intakter 5926 0
Upplupna rantekostnader 83 101 43 697
Ovriga upplupna kostnader 431990 17 125
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 908 095 382 585

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberéttelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Torsborgen 3 for rakenskapsaret
2023.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen 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 ar 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 tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr 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 beddémer dr nddviandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddémningen av féreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr 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 uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
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inhdamtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgéarder som &r lampliga med hdnsyn till omstidndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna 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 ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utodver min revision av arsredovisningen har jag d&ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Torsborgen 3 for rikenskapséaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

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

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 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
héansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
viasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

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 atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertrdadelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Anna Nordberg
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning f6r 2023 avseende Bostadsréttsféreningen Torsborgen 3 signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

MAGNUS KLINGSPOR " X

Ordforande BankiD
E-signerade med BankID: 2024-04-03 ki. 16:47:52

JOSEFINE SKOGLUND P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-03 kl. 15:11:13

ILJA ALEKSEJEVS " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-03 kl. 15:52:40

CATHY NADERY i

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-04 kl. 04:45:30

FRANK HOLMSTROM i

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-04-03 kl. 16:37:37

ANNA NORDBERG P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-04 kl. 07:47:35

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen for 2023 avseende Bostadsréttsféreningen Torsborgen 3 signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

ANNA NORDBERG " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-04 kl. 07:45:17

HSB - dér majligheterna bor



Verksamhetsberattelse

Torsviksplatan var det férsta hdghusomradet som byggdes pa Liding6 efter andra
varldskriget. Det ritades av tre mycket ansedda arkitekter; Anker, Gate och Lindgren.
Omradet med sitt pampiga lage hogt éver Lidingébrons faste (hdgsta lage nar 50 meter 6ver
Vartans yta) réaknas idag som ett av Storstockholms klassiska bebyggelseprojekt fran 1940-
talet.

Féreningen &ger fastigheterna Torsborgen 1, 2, 3 och Torsklinten 1, 2 med adress
Torsvikssvangen 35-43. Fastigheterna kdptes 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 genom lottning. En modern
tvattstuga finns i kallarplanet i hus 41. Fastighetens uppvarmning sker med fjarrvarme sedan
hoésten 2018, med en undercentral i varje hus. Ventilationen i huset gar via ett
franluftssystem med fléktar pa vindarna.

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla
foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall och darfér goér styrelsen arligen en budget som ligger till
grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden foér yttre underhall bér
anpassas utifran foreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya
lan behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera
6ver aren beroende pa olika atgarder. Férandringen av féreningens likvida medel kan
utlasas i férvaltningsberattelsen.

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

e Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberéattelsen.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet, for att se avsattningens
storlek, se fondnoten.

e Foreningens lan &r for narvarande amorteringsfria. For mer information, se
lanenoten.

Féreningens andamal

Brf Torsborgen 3 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i féoreningens hus upplata bostader och andra lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden.

Mal, visioner och det goda boendet

Genom att halla en hég niva pa bade skotsel av vara hus och var mark och i férvaltningen av
bostadsrattsféreningen, ska vi erbjuda ett hdgkvalitativt boende i en ekonomiskt stabil
férening. Vi ska bibehalla fin samhdérighet, sdkerhet och trivsel. Vi ska fortsatta anordna var-
och héststadning med korvgrillning samt anordna gléggmingel under julen.

Hallbarhet



Féreningen sorterar matavfall som blir till biogas, biogédsel och kompost. Féreningen
tilhandahaller ocksa méjlighet fér medlemmarna att sortera ut tidningar.

Foreningen har installerat temperaturgivare i varje hus pa samtliga vaningsplan som skickar
data till Stockholm Exergi med syfte att optimera uppvarmning av husen och ddrmed
optimera energianvandningen.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgdng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgar av resultat- och
balansridkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgangar och omsittningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som é&r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pd annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstédllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pad markvérdet och en rinta, och kan innebéra stora
kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingd
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jaimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jaimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta 4ven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



