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Förvaltningsberättelsc

Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Torshammanren 1-4, med säte på Lidingö, får härmed avgeårsredovisning för år 2019. 1 den här årsredovisningen anges belopp i SEK om inget annat särskilt anges.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Brf Torshamrnaren 1-4 bildades 1986 och omfattar fastigheterna på Torsvikssvängen 10-16 påTorsviksplatån på Lidingö. Husen är byggda 1945 och ritades av de välkända arkitekterna Ancker-GateLindegren. 1 entréerna till föreningens hus återfinns konstverk av Stig Blomberg. 1 Lidingö stadsinventering hösten 2011 gavs området högsta kulturhistoriska värde.

Föreningen är belägen på en lugn gata i Torsvik på Lidingö. Det är ett populärt och mycket omtyckt ochcentralt område intill Lidingöbron. Det ligger på gångavstånd till Torsviks skola och förskola. Påbekvämt avstånd finns Lidingö centrum och annan tänkbar service. Det är goda kommunikationer tillRopstens T-bana, och med bil tar det ca. 15 minuter till Stockholms innerstad.

BrfTorshammarens fyra tegelhus byggdes 1945, och består av totalt 95 lägenheter. De fyra husen äruppförda i sten med sex bostadsvåningar, samt källare och vindsförråd. 1 samtliga trerumslägenheterfinns öppen spis. 1 varje hus finns tvänstuga och cykelrum. Föreningens medlemmar har tIllgång tillsnickarbod. En mindre lokal finns för styrelsens arbete.
Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2019 och 2038
Inga större underhåll är planerade de närmaste åren.
Upplåtelseavgifter fonderas och nyttjas för underhållsarbeten
Årsavgifternas storlek anpassas till budgeterat resultat före avskrivningar

Fler detaljer och mer information om de olika d&ama finns längre fram i förvaltningsberättelsen.

Föreningens ändamål
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens husupplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Grundfakta om föreningen
Bostadsrättsföreningen registrerades 1986-02-10. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades2000-06-14 och nuvarande stadgar registrerades 2016-10-Il hos Bolagsverket. Föreningen är ett s.k.privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening.

Styrelsen
Anita Rexed, Ordförande
Morgan Jogerheim, Vice ordförande
Liselotte Eriksson, IT-ansvarig
Anders Olson, Sekreterare
Todd Winroth, Kassör

Åke Fredholm, Suppleant
Rickard Skoog, Suppleant
Gunilla Stridh, Supp,5/q, 1
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Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för följande personer:Åke Fredholm, Morgan Jogerheirn, Anders Olson, Anita Rexed och Todd Winroth.

Styrelsen har under året avhållit 10 protokollförda sammanträden.

Revisorer
Peter Olofson, Ordinarie Extern, Finnhammars
Madeleine Fahlberg, Ordinarie Intern
Britt Lindqvist, Suppleant Intern

Valberedning
Håkan Johansson, Sammankallande
Håkan Lambert-Olsson
Johan Tenger
Lisa Tiliander

Stämmor
Ordinarie föreningsstämma hölls den 20maj 2019.

Fastighetsfakta
Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Förvärv Säte
TORSHAMMAREN 11986 Lidingö
TORSHAMMAREN 2 1986 Lidingö
TORSHAMMAREN 3 1986 Lidingö
TORSHAMMAREN 4 1986 Lidingö

Fullvärdesförsäkring finns via Gjensidige Försäkring. 1 försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstilläggför medlemmarna samt ansvarsförsäk.ring för styrelsen. Byggnadernas uppvärmning är fjärrvärn1e,värmeväxlare.

Byggnadsår och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1945 och består av 4 flerbostadshus. Fastigheternas värdeår är 1945.Byggnadernas totalyta är enligt taxeringsbeskedet 5 920 m2, varav 5 557 m2 utgör lägenhetsyta och 363m2 utgör lokalyta.

Lägenheter och lokaler
Föreningen upplåter 92 lägenheter med bostadsrätt samt 3 lägenheter med hyresrätt.

Förvaltning
Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal:

Teknisk förvaltning: Stoft Fastighetsteknik AB
Lägenhetsförteckning: ViRedo AB
Ekonomisk förvaltning: ViRedo AB
Fastighetsskötsel: AB Energibevakning

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 377 kr per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst 0,3 procent avtaxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernastaxeringsvärde.

C ti
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Medlemsinformation
Antal medlemmar vid årets början 118 st
Antal medlemmar vid årets slut 119 st
Överlåtelser under året: 1 st
Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar. Överlåtelseavgift betalas av köpare.

Byggnadernas tekniska status
Föreningen följer en underhålispian som upprättades 2018 och sträcker sig fram titt 2038.
Nedanstående underhåll har utförts eller planeras:

utrört underhåll År
Stamspolning 2019
Sotning av alla eldstäder 2019
Obligatorisk ventilationskontroll 2018
Fönsterrenovering 2016-2017
Obligatorisk ventilationskontroll 2015 -2016
Byte av hissdörrar. Byte av köksfönster 2014
Byte av trapphusarmaturer 2014
Stamspolning 2014
Renovering/förbättring av parkeringsanläggning 2013
Renovering av hissar, styrsystem, maskiner, hisskorgar och linor 2013
Injustering av värmesystem och nya radiatorer 2012
Byte av radiatorventiler i alla lägenheter 2011
Byte av frånluftsfläktar i samtliga huskroppar 2009
Målning av alla entré portar 2008

Planerat underhåll
Översyn av värmesystern 2020
Översyn av yttertak 2020
Laddstolpar för p-platser utreds 2020

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
System för sortering av matavfall har införts.
Många medlemmar deltog i vårstädning den 28 april.
Tre nya torkskåp och en ny tvättmaskin har installerats i tvättstugorna.
De tidigare sopkärlsrumrnen har öppnats som barnvagnsrum. QStaden kontaktade föreningen 2017 beträffande avledning av dagvatten. Frågan är under fortsatt
beredning.

tCv
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Flerårsöversikt (TIa) 2019 2018 2017 2016Nettoomsättning 3063 2945 2614 2903Resultat efter finansiella poster -631 -668 -2 208 -5 566Soliditet (%) 95,0 96,0 98,0 95,0Årsavgift! kvm bostadsrättsyta 504 482 459 459Elkostnad! kvm totalyta 26 29 22 21VärmekostnadJ kvm totalyta 203 245 193 190Vattenkostnad/ kvm totalyta 27 31 26 24

Förändring av eget kapital
inbelalda Upplåtelse- Fond yttre Balanserat Årets Totalt

insatser avgifter underhåti resultat resultatBelopp vid årets ingång 22945 537 4336601 241 515 0 -667 546 26856107Disposition av föregående
års resultat: -667 546 667 546 0Avsättning till fond 241 515 2415151 anspråkstagande av fond -241 515 -241 515Årets resultat

-630 828 -630 828Belopp vid årets utgång 22 945 537 3 669 055 241 515 0 -630 828 26 225 279

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):

årets förlust -630 828

behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 359 241ianspråkstagande av fond för yttre underhåll -222 777avräknas mot upplåtelseavgifter -767 292

-630 828

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkningmed noter.

74’
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Resultaträkning Not 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändringar tu. m.
Nettoomsättning 2 3 063 233 2 944 510
Övriga rörelseintäkter 0 324
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m. 3 063 233 2 944 834

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -2 883 458 -2 798 957
Övrigaexternakostnader 4 -264551 -174446
Personalkostnader 5 -155 843 -147 565
Av- och nedskrivningar av materiella och immateridlla
anläggningslillgångar 6 -414 770 -517 251
Summa rörelsekostnader -3 718 622 -3 638 219
Rörelseresultat -655 389 -693 385

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 24 589 26 148
Räntekostnader och liknande resultatposter -28 -309
Summa finansiella poster 24 561 25 839
Resultat efter finansiella poster -630 828 -667 546

Resultat före skatt -630 828 -667 546

Årets resultat -630 828 -667 546 /1

0

0
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Balansräkning Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Maten ella anläggningstillgångar
Byggnaderochmark 6 17976596 18367839Maskiner och inventarier 7 166 634 64311Summa materiella anläggningstillgångar 18 143 230 18432 150

Finansiella an(äggningstillgångur
Fordringar hos intresseföretag och gemensamt styrda
företag 1 400 1 400Summa finansiella anläggningstillgångar 1 400 1 400Summa anläggningstillgångar 18 144 630 18433 550

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 536211 571 221Övriga fordringar 22 228 82 438Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 73 422 66 564Summa kortfristiga fordringar 631 861 720 223

Kassa och bank
Kassa och bank 8 539 583 8 842 045Summa kassa och bank 8539 583 8842045Summa omsättningstillgångar 9 171 444 9562 268

SUMMA TILLGÅNGAR 27316074 27 9957
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Balansräkning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 22 945 537 22 945 537Upplåtelseavgifter 3 669 056 4 336 601Fond för yttre underhåll 241 515 241 515
Summa bundet eget kapital 26856 108 27 523 653

Fritt eget kapital
Årets resultat -630 828 -667 546
Summa fritt eget kapital -630 828 -667 546Summa eget kapital 26 225 280 26 856 107

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 217 793 273 954Skatteskulder 5512 12274
Ovriga skulder 35 688 30 653
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 831 801 822 830
Summa kortfristiga skulder 1 090 794 1139711

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27316074 27

0

0

/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmännaråd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag.

Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:

Byggnader 67 år
Fastighetsförbättringar 20 år
Hissanläggning 30 år
Garage! parkering 30 år
Markanläggningar 20 år
Inventarier 5-10 år

Not 2 Nettoomsättning

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Arsavgifter bostäder 2702 55 2583554Hyror bostäder 196 766 192 413Hyror garage och parkeringsplatser 160 507 164 797Övriga intäkter 3 600 3 600
3063 028 2944364

Not 3 Driftskostnader

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Fastighetskostnader 572 515 530 884Reparationer 250 267 130 036Periodiskt underhåll 36237 157 554Taxebundna kostnader 1 633 373 1 672 100Q Övriga driftskostnader 254 781 176 318Fastighetsskatt! kommunal avgift 136 285 132 065
2 883 458 2798 957

Not 4 Övriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Revisionsarvode 52 500 52 500Arvode ekonomisk förvaltning 159 283 58395Övriga kostnader 52 768 63 551
264 551 174
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Not 5 Personal

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31Arvoden och socialakostnader

Styrelse och internrevisor 126 738 119250Sociala kostnader 29 105 28315Totala löner och sociala kostnader 155 843 147 565

Not 6 Byggnader och mark

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Ingående anskaffningsvärden 31388384 31388384Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 31 388 384 31 388 384

Ingående avskrivningar -13 020 545 -12 526 821Årets avskrivningar -391 243 -493 724Utgående ackumulerade avskrivningar -13 411 788 -13 020 545

Utgående redovisat värde 17 976 596 18 367 839

Taxeringsvärden byggnader 56 547 000 44 505 000Taxeringsvärden mark 63 200 000 36 000 000
119 747 000 80505000

Not 7 Maskiner och andra tekniska anläggningar
2019-12-31 2018-12-31

0Ingående anskaffningsvärden 799 136 799 136Inköp 125 850
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 924 986 799 136

Ingående avskrivningar -734 825 -711 298 0Årets avskrivningar -23 527 -23 527
Utgående ackumulerade avskrivningar -758 352 -734 825

Utgående redovisat värde 166 634 64 311/”
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Underskrifter

Todd Winroth

Vår revisionsberättelse har lämnats

Fin4ammars revisionsbyrå

Auktoriserad revisor

2c- 6/’f

(.5
Madeleine Fahiberg
Internrevjsor

Lidingö den

Anders Olsson
iv



1 FINN HAMMARS
AJKIORISERADE QC GODKÄNDA REVISORER

REVISIONSBERÄTTELSE

Till fZireningsstärnman i Bostadsrättsföreningen Torshammaren 1—4
Orgnr. 716419—5369

Rapport om årsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Bostadsrättsför
eningen Torshammaren 1—4 för år 2019-Ol-Ol--—2019- 12-31.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden
rättvisande bild av föreningens finansiella ställntng per den 31
december2019 och av dess finansiella resultat för året enligt års
redovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med års
redovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträk
ningen och balansräkningen för föreningen.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revi
soremas ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Den
auktoriserade rev/sorns ansvar samt Fö,-eningsrevisorns ansvar.
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisors
sed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yr
kesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upp
rättas och att den ger en rättvisande bild enligt årsredovisnings
lagen. Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som de
bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisnir.g som inte
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller mtsstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för be
dömningen av föreningens tiirmåga att fortsätta verksamheten.
De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan på
verka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda anta
gandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillämpas
dock inte om beslut hr fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar
Jag har att utföra revisionen enligt International Standards on Au
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå
en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som
helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror på oegentligheler eller misstag. Rimlig säkerhet är en
hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som
utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptäcka en väsentlig felaktigher om en sådan finns. Felaktig
heter kan uppstå på grund av oegentligherer eller misstag och an
ses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar
med grund i årsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela
revisionen. Dessutom:

• identifierar och bedömer jag riskema för väsentliga felaktig
heter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter
eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland an
nat utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är till
räckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet
till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktig-
het som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden. fel
aktig information eller åsidosättande av intern kontroll.

• skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens Interna
konlroller som har betydelse för min revision för att utforma
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till omstän
digheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

• utvärderarjag lämpligheten i de redovisningsprinciper som an
vänds ccli riniligheten i styrelsens uppskattningar i redovis
ningen och tilllorande upplysningar.

• drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av årsredovis
ningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de inhämtade
revisionsbevisen. om huruvida det finns någon väsentlig osä
kerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden
som kan leda till betydande tvivel om föreningens förmåga att
fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen
fästa uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen
om den väsentliga osäkerhetsfaktom eller, om sådana upplys
ningat är otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovis
ningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis som in-
hämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan
framtida händelser eller förhållanden göra att föreningen inte
längre kan fortsätta verksamheten.

• utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och
innehållet i årsredovisningen däribland upplysningama, och
om årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna
och händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens plane
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag
måste också informera om betydelseftilla iakttagelser under re
visionen, däribland de betydande brister i den irtema kontrollen
som jag identifierat.

Föreningsrevisorns ansvar
Jag har i uppdrag att utföra en revision enligt revisionslagen och
därmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå
en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen har
upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och att årsredo
visningen ger en rättvisande bild av föreningens resultat och
ställning7
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Rapport om andra krav enligt Jagar och andra författningar

Uttalande
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en
revision av styrelsens förvaltning för Bostadsrättsföreningen
Torshammaren 1—4 för år 2019-01-01—2019-12-31 samt av
förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller
förlust.

Vi cittstyrker att föreningsstämman behandlar ansamlad förlust
enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens
ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisonen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Re’Lso,-ns an
svar. Vi är oberoende i förhållande till förening god revisors
sed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor hari övrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner
beträffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till ut
delning innefattar detta bland annat en bedömning av om ut
delning är försvarlig med hänsyn till de krav som föreningens
vcrksamhetsart. omfattning och risker ställer på föreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i öv
rigt.
Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvalt
ning av föreningens angelägenheter. Delta innefattar bland an
nat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation
och att tillse att föreningens organisation är utformad så att
bokföringen, medelsförvaliningen och föreningens ekono
miska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande
sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis
för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon
styrelseledamot i något väsentligt avseende:
• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon för

summelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot för
eningen eller

• på något annat sätt handlat i strid med bostadsräitslagen, till-
lämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, årsredo
visningslagen eller stadgarna.

Vårt mål med revisionen av förslaget till dispositioner av före
ningens vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta,
är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är för
enligt med bostadsrättslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, liten ingen garanti
för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som
kan föranleda ersättningsskyldighct mot föreningen, eller att
ett förslag till dispositioner av föreningens vinst cller förlust
inte är förenligt med bostadsrättslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an
vänder den auktoriserade revisorn professionellt omdöme och
haren professionellt skeptisk inställningunderhela revisionen.
Granskningen av förvaltningen och forslaget till dispositioner
av föreningens vinst eller förlust grundar sig främst på revis
ionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåt
gärder som utförs baseras på den auktoriserade revisorns pro
fessionella bedömning och övriga valda revisorers bedömning
med utgångspunkt i risk och väsentlighet.
Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder.
områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten
och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse
för föreningens situation. Vi går igenom och prövar fattade be
slut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden
som är rclevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. Som un
derlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner
heträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat om
förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.

Stockholm 2020-05-14

*&R: L/
Peter Olofkon . ) Madeleine Fahlberg

Auktoriserad re’isor Föreningsvald revisor
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