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Forvaltningsberattelse for Bostadsrittsforeningen Torghusen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till sndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen &ger fastigheten Telefonfabriken 2 i Stockholms Stad sedan 2008-08-18. P4 foreningens fastighet finns det tre
flerbostadshus i fem, respektive sex vaningar med totalt 113 bostadsréttsldgenheter. Foreningen disponerar 78 bilplatser och
4 MC-platser i kéllargarage.

Styrelsen har sitt sate i Stockholms 1&n, Stockholm kommun.

1 féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 113 8904
Lokaler 1 127
Parkeringar och

garageplatser 82

Foreningens fastighet ar byggd 2008. Vérdedr &r 2009.

Foreningen ar fullvardesforsakrad i Nordeuropa. 1 forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

visentliga hdandelser under och efter riakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har &rsavgifterna varit oférandrade.

Genomfort planerat underhdll under riakenskapsaret

Under véren gjordes forbattringar i vara tv8 cykelrum for att géra mer plats och underlatta for de allt fler av véra medlemmar som
regelbundet cyklar. Ny utrustning i form av cykelstall och cykelliftar med plats fér ca 110 st cyklar samt takkrokar med plats for ca 60
cyklar installerades.

Under férsommaren byttes gamla portkodsldsare ut mot nya elektroniska nyckeltagglasare med porttelefon vid alla entrédorrar i syfte
att stirka skalskyddet. Nya elektroniska nyckeltagglésare installerades samtidigt vid dérrarna till cykelrum, barnvagnsrum,
rullstolsrum, gastrum och garage for att minska administration av nycklar och forenkla inpassage for véra medlemmar.

Ovriga tgérder under dret var av mindre karaktér. Bland annat byte av motor till en franluftsflakt, forstarkning av motorfastet till en
garageport, installation av brytskydd pd ett antal dorrar, byte av gasfjadrar till rokluckor och installation av en trappa vid en
gardsentré.

Den installation av ytterligare laddstolpar for elbilar som var tankt att goras under 2020 forvantas ske i borjan av 2021.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rtgard

2021 Ventilationssystem Obligatorisk ventilationskontroll, matning av radonhalt och rensning av
ventilationskanaler.

2021 Garage Installation av ytterligare 16 st laddstolpar for elbilar.

2021 Cykelrum, barnvagnsrum Installation av ytterligare cykelliftar och cykelstall i cykelrum. Ett barnvagnsrum

och rullstolsrum gérs om till cykelrum. Ett rullstolsrum gors om till kombinerat barnvagns- och

rullstolsrum.

2021 Fasad Férstarkning av fasadsockel vid trottoar p& vissa stréackor for att hindra att skador
uppkommer vid bl.a. snérdjning.

2021 Vdarmesystem Byte till nytt styrsystem for varme och ventilation inklusive installation av sensorer

for inomhustemperatur i légenheter i syfte att energieffektivisera och ge battre
inomhusklimat.
2021-2022 Varme/El-system Plan att gora ytterligare atgarder for energieffektivisering. T.ex. installation av
franluftsvarmepumpar och/eller ombyggnad till gemensamt elabonnemang for att
majliggdra en framtida utdkning av solcellsanldggningen.
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Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rtgard

2017 Garage Installation av 4 st. laddboxar inkl. elcentral for elbilsladdning.

2017 Hyreslokal Rtgard/investering for forbattrad ventilation i hyreslokal.

2017-2018 Fasad Tétning rorelsefog.

2018 Gastrum Fonster byggdes om for att sakra utrymningsméjlighet i handelse av brand.

2018 Garage Komplettering med ytterligare 1 st laddstolpe.

2019 Tak Installation av 150 m2 solcellsanldaggning pa tak.

2019 Trapphus Installation av LED-belysning med nérvarosensorer i alla trapphus och garageslussar.
2019 Avlopp Spolning av avloppsstammarna.

2019 Utemiljé M&Ining av dérrar till soprum och cykelrum samt handrdcken.

Ovriga visentliga handelser

Foreningen tecknade avtal om elleverans med Telge Energi, avtalet ersatter tidigare avtal med Vattenfall. Det nya avtalet tillgodoser
battre foreningens nya behov i och med installationen av solceller och det faktum att foreningen nu saljer viss el. Avtalet innebar
ocks3 att det som kops in ar 100% ren el frdn sol, vind och vatten.

Féreningen tecknade avtal med Axl&s Solidl&s AB om service av passersystem samt tillhandahé&llande av server kopplat till det nya
passersystemet som installerades under &ret. Avtalen innebar att forebyggande service av passersystemet utfors &rligen samt att
foreningen har prioriterad tillgéng till jourtekniker vid eventuella akuta fel.

Det I&n som lopte ut under forsommaren bands om p& 5 &r till rantenivén 0,82% hos SHB Stadshypotek. Tva vilande bankkonton hos
SBAB respektive Nordea stangdes. Lansstyrelsen utbetalade 65 000 kr i stédmedel till foreningen for installation av
solcellsanlaggningen.

Foreningen lat utfora tva oberoende utredningar om energieffektivisering, dessa genomfordes av Stockholm stads energirddgivning
samt HSB. Utredningarna redogor for rekommenderade &tgarder for att sanka féreningens energiférbrukning och ar underlag for
styrelsens fortsatta arbete.

P& grund av pagdende coronavirus-pandemi och kraven om social distansering anordnades ingen traditionsenlig stad-/foreningsdag.
Av samma orsak har det varit vissa begrénsningar i vilka arbeten fastighetsskétaren har kunnat utféra hemma hos véra medlemmar,
men pa det stora hela har forvaltningen fungerat mycket val trots pandemin. Foreningens ekonomi har endast paverkats marginellt
av pandemin, framférallt genom lagre intakter for gastrummet samt hogre utgifter for vatten och sophamtning, d& fler har varit
hemma lanare tid.

Stamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2020-06-10. Vid stamman deltog 29 medlemmar varav 29 var réstberattigade, darutover hade tvd
medlemmar delegerat sin rost via fullmakt. Stamman hade darfor 31 rostberattigade.

Stamman rostade for att gora mindre justeringar av foreningens stadgar, for att trada i kraft kravs beslut pd ndstkommande stamma.

Styrelse

Styrelsen har under 2020-01-01 - 2020-06-10 haft foljande sammansattning:
Styrelsemedlem Roll

Sara Zentner Ledamot, ordférande
Emil Hasselstrom Ledamot

Birger Engerdahl Ledamot

Rickard Wennergrund Ledamot

Alfonso Aparicio Ledamot

Nils Alstromer Suppleant

Caroline Welander Suppleant

Jenny Carlsson Suppleant

Simon Eriksson Suppleant
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Styrelsen har under 2020-06-10 - 2020-12-31 haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Emil Hasselstrom Ledamot, ordférande
Linn Rabe Ledamot

Birger Engerdahl Ledamot

Rickard Wennergrund Ledamot

Alfonso Aparicio Ledamot

Sara Zentner Suppleant

Simon Eriksson Suppleant

Charlotta Brohult Suppleant

Stefan Mandén Suppleant

Alla styrelsemedlemmar &r valda pd ett ar.
Styrelsen har under 8ret hallit 12 protokollforda styrelsemoten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Emil Hasselstrém, Alfonso Aparicio, Birger Engerdahl och Rickard Wennergrund.
Teckning sker tvd i férening.

Revisorer
Matz Ekman BDO, foéreningsvald ordinarie

Valberedning
Valberedningen bestdr av Caroline Welander och Lina Haskel.

Underhallsplan

Underh8lisplan fér planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller ianspréktagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2020-08-26.

Underhllsplanens syfte ar att sakerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfort underhdll framgér av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

V&r forening har valt en styrelse som sikerstaller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker. Styrelsen har interna styrdokument som tydliggor rutiner for t.ex. inkop, attest och hur beslut fattas. Under 2020
har dessa kompletterats for att skapa béttre struktur och kontinuitet éver tid. Féreningen anlitar HSB for ekonomisk forvaltning vilket
ytterligare stérker den ekonomiska kontrollen.

En viktig grund fér ekonomisk hallbarhet &r att féreningens byggnader hdlls i bra skick och att forvaltningen utfors av personer som
har ritt kompetens inom respektive omrdde. Foreningen anlitar av denna anledning ett antal professionella aktGrer for
fastighetsférvaltning och for regelbunden service av viktiga tekniska installationer och byggnadsdelar. Underhélisplanen ger en
18ngsiktig bild 6ver forvantade underh&liskostnader och den hélls uppdaterad av HSB:s fastighetsforvaltare tillsammans med
styrelsen.

Styrelsen foljer en strategi dar ett av foreningens fem I&n varje &r binds om med fem &rs |optid. Detta gor att foreningens
rantekostnader blir férhallandevis stabila frén &r till & dven om marknadsrantorna skulle réra sig mycket. Lanen amorteras for att
éver tid minska bel@ningen och skapa utrymme for kommande underhllsbehov. Utover amortering s& genomfors investeringar for att
sinka driftkostnaderna dar det kan géras med god lonsamhet, framforallt genom energieffektivisering.

Féreningens intakter utgors framférallt av medlemmarnas &rsavgifter. Styrelsens inriktning ar att halla &rsavgifterna sd stabila som
méjligt pd en I&ngsiktigt hallbar niva. For att sikra intakter for hyreslokalen strévar styrelsen for att foreningen ska vara en bra

hyresvard L
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Miljo
V&ra stadgar fastsl&r att vi i all verksamhet ska virna om miljén genom att verka for en I8ngsiktig hllbar utveckling.

Ett satt att gora det &r att energieffektivisera foreningens byggnader vilket kan ge pétagliga forbattringar for b&de miljon och for
féreningens ekonomi. Styrelsen arbetar strukturerat med detta och har som ambition att inom de narmaste &ren genomfdra dtgdrder
som sanker energiférbrukningen till en nivd som bade ger markbart sénkta driftkostnader och en forbattrad energiklass i
energideklarationen.

Systemen for varme och ventilation vervakas och optimeras |6pande av en erfaren drifttekniker som tillsammans med styrelsen
foljer upp prestandan for att kunna upptacka problem och méta effekt av &tgarder. Byggnadernas ventilation styrs av automatik som
sasongsanpassar luftflodet vilket minskar energidtgdngen vintertid.

Under 2019 installerades 150 m2 solceller p& taket p& Huvudfabriksgatan och samma &r byggdes alla belysningsarmaturer i trapphus
om till energisndl LED-belysning med narvarosensorer som slacker belysningen nar den inte behdvs. Dessa tvd &tgéarder gjorde att
mangden el som varje ar behover kopas in for fastighetens drift minskade med ca 55 MWh, en sankning med 40%.

Under 2020 genomférde en energikonsult en utredning for att ge svar pd vilka vidare dtgarder som féreningen bor prioritera for att
astadkomma ytterligare effektivisering. En foreslagen tgard som kommer att genomféras under 2021 &r att uppdatera styrsystemet
for varme med smart styrning baserat pd inomhustemperatursensorer. Styrelsen har som mal att under 2021 utvardera och
eventuellt genomfora ytterligare ndgon 8tgard. Tankbara dtgérder framdver kan vara t.ex. att installera &tervinning av varme fran
ventilationen, inférande av gemensamt elabonnemang och darefter utokad solcellsanlaggning samt injustering av varmesystemet och
byte av termostater.

Ett annat omré&de ar miljévanliga inkép dar vi under 2020 gick over till att kopa in 100% ren el fr&n sol, vind och vatten.

Det ska ocks vara latt for foreningens medlemmar att leva miljomassigt hallbart. Foreningen verkar for detta t.ex. genom att sdkra
att det finns goda majligheter till kéllsortering och att det finns bra forutsattningar fér de medlemmar som valjer miljovanliga
transportmedel. Sedan foreningens bildande finns goda forutséttningar att kéllsortera de flesta typer av avfall. Rtgarder som vidtagits
4r t.ex. inforande av matavfallsétervinning (2012), installation av laddstolpar for el-/hybridbilar (2017) och férbattring av cykelrum

Social

Social hllbarhet inom foreningen handlar framst om att vi vill skapa en god och trygg boendemiljo for alla och en trivsam kontakt i
vAra gemensamma ytor. Normalt anordnas en foreningstraff p& véren och en pd hosten dar den som vill & med och gor enklare
underh8llsarbete, samtidigt som vi umgas och grillar korv tillsammans. P4 grund av Corona-pandemin har inte dessa tréffar varit
mojliga i dr. Vi har istallet aktiverat foreningens Facebook-grupp for att stodja interaktion mellan grannar.

Fér att underlatta trivseln mellan grannar har féreningen ordningsregler som beskriver de viktigaste sakerna att ta hansyn till. Vi
uppmuntrar aktivt grannsamja for att forebygga brott som medlemmar kan utséttas for i relation till bostaden. I handelse av
storningar eller konflikter kan foreningen vid behov ta hjélp av extern kompetens.

Inom kategorin social hallbarhet ryms ocksd foreningens anstrangning att ha ett I8ngsiktigt gott boende, dvs att framtida medlemmar
ocksd ska kunna dra nytta av investeringar/beslut. Rtgarderna med cykelrum och laddningsstationer &r sddana exempel dar vi hoppas
att medlemmar b&de nu och i framtiden ska finna det enklare att transportera sig fossilfritt. I arbetet med energieffektivisering har
styrelsen ocksd vagt in framtida medlemmarnas trivsel i beaktanden.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 180 (181) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsaret 2020 (2019). Under &ret har 10 (8) overldtelser skett.
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Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s3 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsréattsférening.
Syftet &r att skapa trygghet och farstielse for dig som medlem, képare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géra det enkelt for lasaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

Fér tydlighet och transparens véljer vi att visa VAr forenings nyckeltal de senaste fem dren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Rrsavagift, kr/kvm 699 699 699 699 736
Totala intékter kr/kvm* 802 808 802 797 834
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 334 352 352 328 340
Bel&ning, kr/kvm 9126 9343 9 560 9777 9989
Réntekanslighet 13% 14% 14% 14% 14%
Totala driftkostnader kr/kvm 367 349 346 362 334
Energikostnader kr/kvm 127 135 137 136 138

*Nyckeltalet berdknas pé ett annat underlag &n i tidigare Srsredovisningar, se forklaring nedan.

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avagifter (el, bredband och liknande).
Ténk p& att detta &r ett genomsnitt i foreningen. Fér att rakna ut en enskild bostadsrétts rsavgift ska man utgd frdn bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter

Anger féreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, vdrme och vatten som faktureras
medlemmarna raknas ej med i totala intakter. Mé&nga bostadsrattsforeningar har intakter utover arsavgiften (exempelvis garage- och
lokalintékter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

VA&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underh&llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort |spande dverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
18ng sikt g&r pengarna till de planerade underh&ll och investeringar vi behdver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken
eller att vi har amorterat och pé s sétt skapat ett ldneutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intikterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite langre ner gdr det ocksd att se
hur vi riknar ut vart éverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Belningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor bel&ning hela bostadsréttsforeningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "ager” ska man utgd fr&n den bostadsrattens andelsvarde.

Riantekanslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pd l&nestocken gar upp med en
procentenhet for att bibeh&lla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhall (exklusive planerat underhall), dvriga externa kostnader samt personalkostnader.
Fr&n den totala kostnaden dras dérefter eventuella, till mediemmarna fakturerade, intakter for el, varme och vatten. Den totala
kostnaden fordelas pd ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella
intakter fran separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushdlisel utan att

debitera ut detta blir kostnaderna hogre.
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Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 7 228 7 309 7.253 7198 7 522
Resultat efter finansiella poster 262 248 726 468 696
Soliditet 77% 76% 76% 76% 75%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen ftt dver i den Idpande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte p8verkar likviditeten)
samt &rets planerade underhdll bort.

Rorelseintakter 7 228 157
Rérelsekostnader = 6 063 535
Finansiella poster - 902 214
Arets resultat 262 407
Planerat underhall + 360 117
Avskrivningar + 2 392 580
Arets sparande 3015 104
Arets sparande per kvm total yta 334

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingdng 75 363 000 199992 000 1974 729 1559 418 247 897
Reservering till fond 2019 296 000 -296 000
Ianspréktagande av fond 2019 -587 605 587 605

Balanserad i ny rakning 247 897 -247 897

Rrets resultat 262 407

Belopp vid drets slut 75 363 000 199992 000 1683 124 2 098 920 262 407

Forslag till disposition av drets resultat

Till stimmans forfogande str féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 2 098 920

Rrets resultat 262 407
2361 328

Styrelsen foresldr foljande disposition:

Reservering till underhdllsfond 296 000

Ianspréktagande av underhdlisfond -360 117

Balanserat resultat 2 425 445
2361 328

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande tillaggsupplysningar.
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 7 228 157 7 308 555
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 446 737 -3 553 796
Ovriga externa kostnader Not 3 -71 441 -74 535
Personalkostnader och arvoden Not 4 -152 777 -127 477
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 392 580 -2 340 693
Summa rérelsekostnader -6 063 535 -6 096 501
Rorelseresultat 1164 622 1212053
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 10 626 4343
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -912 840 -968 500
Summa finansiella poster -902 214 -964 156
Arets resultat 262 407 247 897
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Org Nr: 769617-6051

Balansrakning _ 2020-12-31  2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 357 042 442 358 413 838

P&g&ende nyanlaggningar Not 8 0 344 158
357 042 442 358 757 996

Summa anlaggningstillgdngar 357 042 442 358 757 996

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 9 5707 216 5345 338

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 362 101 406 624

6 069 317 5751962

Kassa och bank Not 11 0 447 172

Summa omséttningstillgdngar 6 069 317 6199 134

Summa tillgangar 363111759 364957 130,
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Bostadsrittsforeningen Torghusen

Org Nr
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Balansrikning 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 275 355 000 275 355 000
Yttre underhalisfond 1683 124 1974 729
277 038 124 277 329 729
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 098 920 1 559 418
Arets resultat 262 407 247 897
2 361 328 1807 315
Summa eget kapital 279 399 452 279 137 044
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 63 399 412 82 412 652
63 399 412 82 412 652
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 19 013 240 1 958 240
Leverantorsskulder 171 054 299 041
§katteskulder 99 915 13919
Ovriga skulder Not 14 31776 62 194
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 996 910 1 074 040
20 312 895 3407 434
Summa skulder 83 712 307 85 820 086
Summa eget kapital och skulder 363111759 364 957 130
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2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 262 407 247 897
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 392 580 2 340 693
Kassaflode fran [opande verksamhet 2 654 988 2 588 590
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 53 264 -76 046
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -149 539 255 556
Kassaflode frén l6pande verksamhet 2 558 713 2 768 100
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -677 026 -344 158
Kassafldde fr&n investeringsverksamhet -677 026 -344 158
Einansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 18n till kreditinstitut -1 958 240 -1 958 240
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -1 958 240 -1 958 240
Arets kassaflode -76 553 465 702
Likvida medel vid arets bérjan 5783 522 5317 820
Likvida medel vid arets slut 5 706 969 5783 522

1 kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrikningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. ,
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P Org Nr: 769617-6051
Bostadsrittsforeningen Torghusen

Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Rrsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart over nyttjandeperioden med 0,87 % av anskaffningsvérdet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r fran fardigstéllandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-15 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 10-6,67 % av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhalisplan. Avsattning och iansprakstagande fr&n underh&lisfonden beslutas av stamman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 429 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgdende till O kr.

Uppskjuten skatt

1 forekommande fall grund for beddmning av vérdet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och darmed ingen uppskjuten skatt. Vid sddant fall ska det har framgd varfor uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av foreningens fastighet bedoms som evig)
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Bostadsrittsforeningen Torghusen

Org Nr: 769617-6051

2020-01-01  2019-01-01
Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 6 227 144 6227 144
Hyror 964 662 1 006 201
Ovriga intakter 37 550 75 210
Bruttoomsattning 7 229 357 7 308 555
Avgifts- och hyresbortfall -1 200 0
7 228 157 7 308 555
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 415 591 583 344
Reparationer 421 118 172 833
El 115 240 167 984
Uppvarmning 822 492 863 506
Vatten 209 500 202 289
Sophamtning 167 369 134 150
Fastighetsforsakring 68 777 64 500
Kabel-TV och bredband 301 376 301 325
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 224 557 142 983
Férvaltningsarvoden 300 513 304 362
Ovriga driftkostnader 40 088 28 914
Planerat underhall 360 117 587 605
3 446 737 3 553 796
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép 8 425 1 606
Administrationskostnader 22 251 30119
Extern revision 32905 35000
Medlemsavgifter 7 860 7 810
71 441 74 535
Not 4 Personalkostnader och arvoden
/;\rvode styrelse 116 250 93 000
Ovriga arvoden 0 4000
Sociala avgifter 36 527 30 477
152777 127 477
Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2516 2423
F}énteint'akter skattekonto 862 1031
Ovriga réanteintakter 7 248 889
10 626 4343
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
B'antekostnader 1&ngfristiga skulder 912 840 966 853
Ovriga réntekostnader 0 1 647
912 840 968 500
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Org Nr: 769617-6051

Bostadsrittsforeningen Torghusen

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvérde byggnader 269 408 138 269 408 138
Ing&ende anskaffningsvarde mark 104 482 000 104 482 000
Omklassificering fr&n p&gdende nyanldggningar 1021 184 0
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvdrden 374911322 373890138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -15 476 300 -13 135 608
Rrets avskrivningar -2 392 580 -2 340 693
Utgdende ackumulerade avskrivningar 17868880 -15476 300
Utgdende redovisat véarde 357 042442 358413838
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 150 000 000 150 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 6 000 000 6 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 97 000 000 97 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 308 000 308 000
Summa taxeringsviarde 253 308 000 253 308 000
Not 8 Pagaende nyanléggningar och forskott
Ing&ende anskaffningsvarde 344 158 0
Arets investeringar 677 026 344 158
Omklassificering till byggnad -1021 184 0
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 0 344 158
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 247 8 988
Avrakningskonto HSB Stockholm 5 706 969 5 336 350
5707 216 5 345 338
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 207 503 180 375
Upplupna intékter 154 598 226 249
362 101 406 624
Ovanst3ende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
SBAB 0 301 375
Nordea 0 145 797
0 447 172
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Bostadsrattsforeningen Torghusen

Org Nr: 769617-6051

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandrings- Néasta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 182396 1,04% 2021-09-01 17 235 000 180 000
Stadshypotek AB 243323 1,23%  2022-07-30 14 288 000 152 000
Stadshypotek AB 312534 1,30%  2023-09-01 13 602 350 400 000
Stadshypotek AB 368947 1,04%  2024-06-01 18 967 779 426 240
Stadshypotek AB 433465 0,82% 2025-06-01 18 319 523 800 000
82 412 652 1958 240
Om fem &r beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 72 621 452
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 63 399 412
Féreningen har 18n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta |8nefinansieringen inom ett ar.
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 98 000 000 98 000 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 19 013 240 1 958 240
19 013 240 1958 240
Not 14 Ovriga skulder
Momsskuld 31776 58 166
Inre fond 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 4028
31776 62 194
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 58 539 64 228
Iférutbetalda hyror och avgifter 587 876 674 145
Ovriga upplupna kostnader 350 495 335 667
996 910 1 074 040

Ovanstiende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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Org Nr: 769617-6051
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Bostadsrittsforeningen Torghusen
Noter 2020-12-31  2019-12-31

Not 16 visentliga handelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter &rets slut

Stockholm, den ZOZ l = 0 UI "'Z é P

/MTS &

\Wifonsd Aparicio

Birger Engerdahl <»_.Emimassel'str6m

- 7,_,;-,—»;;... — ;:.) A
1
\ ¢

\
Sl (A —

Linn Rabe Rickard We_nﬁergrund

]-0Y - & 1amnats betréffande denna &rsredovisning

Min revisionsberéttg’lse har

Matz Ekman
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i
Bostadsrattsforeningen Torghusen
org.nr 769617-6051

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Torghusen for rakenskapsaret 1
januari 2020 - 31 december 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den beddémer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
indamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, —avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgéarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon  vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Oom
jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pé& upplysningarna i

arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om

4rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Torghusen for rakenskapsaret 1
januari 2020 - 31 december 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen  och  foreningens ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pad nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av  rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 28 april 2021

Matz Ekman
Auktoriserad revisor
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