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Styrelsen for Brf Torsdammen, Lidingé kommun, fir hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegréansning. Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
fastigheter om marken ska anvéndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningen &dger och forvaltar sedan september 1999 fastigheterna med adresserna
Torsvikssvéngen 1-5 och 42-68 pé Lidingd.

Den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket den 15 juli 1999.
Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma och péaféljande konstituerande sammantride haft
foljande sammansittning:

Nicole Ekstam ledamot ordférande
Thomas Anderberg ledamot

Nicklas Andersson ledamot

Christoffer Bohrn ledamot

Johannes Holmertz ledamot

Joel Husberg suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening. Tva
ledaméter i forening innehar attestrétt.

Ordinarie foreningsstéimma holls den 26 maj 2011. Styrelsen har haft 12 protokollforda
sammantrédden under aret.

Revisor
Auktoriserad revisor Jan Bicklund, ordinarie
Godkénd revisor Christer S6derlind, suppleant

Valberedning
Malin Anulf
Liza Rossel

Visentliga hindelser under rikenskapséret

Foreningen har under &ret upprittat en underhallsplan.

Fléktarna i husen 1-5 och 46-50 har bytts.

OVK-kontrollen slutférdes under varen.

Lokalen pa hérnet av Torsvikssvingen 58 har renoverats och en ny hyresgést har flyttat in.
Under éret har ldgenhetsmérkningen slutforts.
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Foreningen har anlitat firman Lidingd Hustomte att skta stddning, vard av mark och vissa
vaktmdsteritjdnster.

Bakom érets forlust ligger till stor del 5kade kostnader for el och uppvérmning. Aven
administration av engéngskaraktir - OVK och underhallsplan - bidrar.

Advokatkostnader for tva separata rittegdngsprocesser under 2011.

Foreningen har nu samtliga lan placerade hos Handelsbanken med 5,2 MSEK bundet pé tre ar till
en rénta om ca 2,9% och 6,9 MSEK pé fem ar till 3,86%. Resten 4r ett rorligt tremanaders-lan
som amorteras av l6pande.

Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets utging

Styrelsen har beslutat att samtliga kok ska utrustas med Ballofixventiler for att minimera risken
for dyra vattenldckor.

En hyresritt séldes i maj till de boende

Fasﬁghetema
Fastigheterna omfattar sex trevaningshus med totalt 127 ldgenheter med f6ljande fordelning:

18 sma3 ettor

. 21 lagenheter med 1,5 rum
" 63 tvaor

o 12 treor

' wen 120

" 1 femma

Den totala boytan &r ca 6 580 kvm dér 193 kvm bestod av kvarvarande tre hyresritter. Vidare
finns tre lokaler, 12 garage, 13 parkeringsplatser och 11 forrad, som samtliga 4r uthyrda.

Av foreningens totalt 127 ldgenheter hade den 31 december 124 st upplatits med bostadsritt.
Totalt har 8 verlatelser av bostadsritter skett under 2011.

Ekonomisk Forvaltning
UBC Ekonomisk forvaltning i Sverige AB 4r ansvarig f6r den ekonomiska forvaltningen.

Fastighetsforvaltning

Fastighetsskotseln, inklusive tradgérdsskotsel och stddning, har under &ret skotts av Global stad.
Sedan december har Liding6 Hustomte skétt stddning, vard av mark och vissa
vaktmésteritjdnster. Mindre reparationer utfors av lokala entreprensrer. Snérojningen skots av en
extern entreprendr.

Foreningen har haft fortsatt underhallsavtal for ventilationsanldggningarna med en i foreningen
boende person och har haft fortsatt underhallsavtal med leverantér av tvittstugeutrustning.

Vi har fortfarande avtal om utvidgad grovsophémtning. Detta innebdr att himtning vid olika
tillfdllen sker av tidningar, kartong, grovsopor och el-avfall. Vi pAminner anyo alla medlemmar
om att sortera soporna noggrant, enligt anslag pa viggarna! Om ordningen inte blir bittre,
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kommer grovsoprummet eventuellt att sténgas.
Hoststddningen innefattade i &r &ven rensning av bréte fran alla gemensamma killarutrymmen.

Loner och arvoden
Loner for fastighetsskotsel, stddning och trédgardsarbete har under aret utgatt med totalt 106 321
kr och arvoden till styrelsen med 128 400 kr. Sociala avgifter har tillkommit totalt 72 939 kr.

Ekonomi
Foreningen har fortsatt mycket god ekonomi. Hyrorna for foreningens aterstdende hyresritter
hojdes 2011-01-01 med 2,6%.

Taxeringsvérdet uppgar till 88 829 Tkr varav byggnaderna &r taxerade till 53 917 Tkr och
marken till 34 912 Tkr. Fastigheterna #r fullvirdesforsékrade hos Lansforsakringar. Den
uttaxerade fastighetsskatten for aret blev 28 290 kronor och den kommunala fastighetsavgiften
blev 165 354 kronor.

Foreningen hade den 31 december 16 905 tkr i fastighetslan. Villkor och réntesatser framgar av
not.

Avsittning till yttre underhall &@r gjord enligt stadgarna med 0,3% av taxeringsvérdet.
Avskrivning for byggnaderna har gjorts med 0,35% enligt tidigare beslutad plan.

Forslag till vinstdisposition

Till férfogande for foreningens féreningsstimma star:

balanserad vinst 661 506
arets forlust - 327 860
333 646
disponeras s4 att
till yttre fonden reserveras 266 487
i ny rékning 6verfores 67 159
333 646

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning
med tilldggsupplysningar.
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2011-01-01 2010-01-01
Not -2011-12-31 -2010-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 2 730 708 2 730 708
Hyresintékter 1 556 446 554 180
Ovriga rérelseintikter 93 575 78 084
Summa nettoomséittning 3 380 729 3362972
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhéll 2 -169 027 -91 302
Periodiskt underhall 3 0 -201 196
Driftskostnader 4 -1 883 861 -1 812 861
Administrationskostnader 5 -441 238 -336 381
Personalkostnader 6 -179 661 -287 801
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -193 644 -190 469
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -2 867 431 -2 920010
Avskrivning byggnad fi -246 061 -243 561
Avskrivningar dvrigt 8 -46 743 -46 750
Summa avskrivningar -292 804 -290 311
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 220 494 152 651
Rénteintikter 2154 3 850
Riéntekostnader -542 966 -512 450
Réntebidrag -6 517 37 568
Rintekostnader och liknande resultatposter -1 025 -135
Summa kapitalnetto -548 354 -471 167
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -327 860 -318 516

ARETS RESULTAT -327 860 -318 516
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Y —

Byggnad Fj
Ombyggnad kallarforrad

Fastighetsforbittringar

Pagéende arbete

Inventarier och maskiner 8
Summa materiella anléiggningstillgingar

Omsﬁttningstillgﬁngar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 10
Avrékningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-31

97 692 332
10 000

1 641 730
0

0

99 344 062

99 344 062

195 057
82 144
736 160
1013 361

272 953
272 953

1286 314

100 630 376
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2010-12-31

97 935 893
0

1 641 730
12 500

46 743

99 636 866

99 636 866

189 003
86 334
1179308
1 454 645

274203
274203
1728 848

101 365 714
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
‘Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgift

Foreningens fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ei —_

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

11

12

13

2011-12-31

65 846 640
15084 145

1 388 599
82 319 384

661 506
-327 860
333 646

82 653 030

16 714 527
16 714 527

190 208
55 879
384113
38 536
594 083
1262 819

100 630 376

50 000 000

Inga
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2010-12-31

65 846 640
15084 145

1323 308
82 254 093

1045313
-318 516
726 797

82 980 890

16 853 334
16 853 334

200 000
375411
378 955
34159
542 965
1531 490

101 365 714

50 000 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna
rdd. Inkomster och utgifter 4r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ér oforandrade jamfort med foregdende ar.

Fond for yttre underhall 4r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.

Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den man det #r sannolikt att
beloppet kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.
Viérderingsprinciper

Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan,

Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det lagsta av anskaffningsvirde och verkli gt vérde.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan #r beréiknade pé tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras p4 tillgdngarnas bedémda nyttjandetid.

Noter

1 Hyresintiikter

2011 2010
Hyresintikter lokal 181 692 184 784
Hyresintikt bostider 232 044 230316
Hyror diverse 22 800 24 000
Hyra garage/carport 89910 87 120
Hyra parkering 30 000 27 960

556 446 554 180
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2 Reparationer och underhall

Lopande reparationer
Reparationer ventilation
Reparationer tvittstuga
Tradgardskostnader

3 Periodiskt underhall

2010:Renovering flaktsystem och garageportar

4 Driftskostnader

Triadgérdsskotsel
Snérojning/sandning
Stddning
Gemensamhetsanldggning
El

Uppvérmning

Vatten

Sophidmtning
Container/tippavgift
Fastighetsforsikring
Kabel-TV/Bredband
Lokalhyra
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Stidddagar kostn i samband med

2011

75 705
0

36 739
56 583
169 027

2011

2011

3 353
77 225
103 500
334 052
439 083
536 885
173 596
71 470
8260
52974
28 197
750

28 828
24 991
697

1 883 861
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2010

54 509

7 845
16 700
12 248
91 302

2010

201 196

2010

0

110 201
18 000
0

367 199
915 586
205 908
107 108
0
52614
27 542
780
1902

6 022

0

1812 862
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S Administrationskostnader 2011 2010
Gavor 0 607
Telefon & porto 11 685 10 758
IT-kostnader 518 1222
Bevakningskostnader 2 323 2220
Styrelsearvode 128 200 128 400
Revisionsarvode 19 547 22 594
Arvode forvaltning 112 908 108 500
Administrationskostnader 23 503 16 471
Ek.forv.,uppdrag utéver avtal 750 0
Bankkostnader 2625 3250
Foreningsavgifter 14 228 14 228
Ovr frimmande tjénst * 72 250 28 131
Advokat- och rittegangskostn 41 250 0
Ovriga externa kostnader 11 449 0

441 238 336 381

* Kostnaden for 2010 avser kostnader for inhyrd ventilationsfirma i samband med OVK-
besiktning. Av 6vriga frimmande tjanster 2011 avser 19 tkr OVK-besiktning samt 53 tkr kostnad
for underhéllsplan.

6 Personalkostnader 2011 2010
Loner fastighetsskotsel 40 798 24 580
Loner stddning 0 104 378
Ovriga 16ner 65 523 62 080
Telefonersittning 400 3 000
Sociala kostnader 72 940 93 763

179 661 287 801
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7 Byggnad

‘Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende balans
Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

8 Maskiner

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende balans

9 Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar
Skattekontot

2011
99 771 784
99 771 784

-1 835 891
-243 561
-2 079 452

97 692 332
53917 000

34 912 000
88 829 000

2011-12-31
467 500
467 500

-420 757
-46 743
-467 500

0

2011-12-31

10 032
185 025
195 057
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2010
99 771 784
99 771 784

-1 592 330
-243 561
-1 835 891

97 935 893
53 917 000

34912 000
88 829 000

2010-12-31
467 500
467 500

-374 007
-46 750
-420 757

46 743

2010-12-31

91
188 912
189 003
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Iil Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2011-12-31 2010-12-31

Férsdkring 43 689 38411
Bevakning 2 455 2325
UBC Ekonomisk Forvaltning 28 782 30578
Comhem 7218 6618
Ovrigt 0 1116
Upplupna réintebidrag 0 7286

82 144 86 334

11 Foréndring av eget kapital

Inbetalda Upplitelse Yttre Balanserat Arets

insatser avgift fond resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 65846640 15084145 1323308 1045313 -318516
Disposition av foregdende

ars resultat: 65 291 -383 807 318516

Arets resultat -327 860

Belopp vid arets utgang 65 846 640 15084 145 1 388599 661506  -327 860

Enligt stadgarna skall avséttning till fonden for yttre underhall ske med ett belopp som motsvarar
minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvirde.

12 Langfristiga skulder 2011-12-31 2010-12-31
Stadshypotek 310968, rénta 2,92%,bundet 3 ar(t.0.m 2013) 2100 000 2100 000
Stadshypotek 310969, rénta 3,86%,bundet 5 ar(t.o.m 2015) 6 900 000 6 900 000
Stadshypotek 308382, rinta 2,80%,bundet 3 ar(t.0.m 2013) 3 100 000 3100 000
Stadshypotek 418698, rénta 2,17%,bundet pa tre ménader 4 804 735 4 953 334
Kortfristig del 1an -190 208 -200 000

16 714 527 16 853 334
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13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutb hyror/avgifter, ej moms
Ber arvode for revision extern
Upplupna styrelsearvoden
Upplupna utg.réntor

Ovriga upplupna kostnader

g

2011-12-31

270 532
30 000
0

62 854
230 697
594 083

Styrelsen tackar foreningens medlemmar for visat fortroende under 2011,

Styrelsen for Brf Torsdammen
Lidingd 2012-05-25 2

Mﬂ%

Nicole Ekstam

74

Christoffer Bohrn

Revisorspateckning
Min revisionsberittelse har ldmnats den 2012-05-28.

% Zhafr—

Jan Bicklund
Auktoriserad revisor

Nicklas Andersson

) O

Thomas Anderberg

f

p A A—
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2010-12-31

286 528
30 000
2 800
27 305
196 333
542 966

i
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REVISIONSBERATTE]I,SE

Till féreningsstimman i BRF TORSDAMMEN
Org.nr. 769603-8848

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for BRF TORSDAMMEN for ar 2011,

Styrelsens ansvar for Grsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nddvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. :

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rimlig sdkerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna fér visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentli gheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir
relevanta for hur féreningen uppriittar arsredovisningen fdr att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsdtgarder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av dndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och ay rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den Svergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och andamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avscenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen for
foreningen.

Sida 1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande
fSreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for BRF TORSDAMMEN for 4r 2011,

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret f5r forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ir forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foreningen. J ag har dven granskat om nigon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 28 maj 2012

/ an Bicklund
Auktoriserad revisor
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