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Styrelsen for Brf Torsdammen, Lidingé kommun, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2013.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

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

Foreningen dger och forvaltar sedan september 1999 fastigheterna med adresserna
Torsvikssviangen 1-5 och 42-68 pa Lidingo.

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

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma och pafoljande konstituerande sammantréde haft
foljande sammansittning:

Nicole Ekstam ledamot ordférande

Fredrik Larsson ledamot

Birger Sjolander ledamot

Viktor Hansson ledamot (avgatt pa egen begidran i borjan av 2014)
Roland Stenberg ledamot (avgatt pa egen begdran under hosten 2013)

Matthis Kempe-Bergman suppleant
Charlotte Ivarsson suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tvd 1 forening. Tva
ledamoter 1 forening innehar attestritt.

Ordinarie foreningsstimma hélls den 11 juni 2013. Styrelsen har haft 12 protokollforda
sammantrdden under aret.

Revisor
Bicklund & Partners Revision KB

Valberedning

Christoffer Bohmsammankallande
Albin Bohman

Kiran Bhat
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Vid foreningsstimmor i UBC Ekonomisk forening ar 2012 beslutade medlemmarna att avveckla
den ekonomiska foreningen och dela ut tillgangarna (aktier i Fastum UBC Forvaltning AB) till
samtliga medlemmar, i enlighet med stadgarna. Fastum UBC Forvaltning AB har 14 309 aktier
och Brf Torsdammen har den 29 januari 2013 tilldelats 28 aktier. Samtliga aktier har samma
rostvirde, en rost per aktie, samt lika ritt till utdelning.

1. Vi vilkomna Anna Ekstrdmer som sedan September hyr féreningens lokal pa Tsv 1.
Hon driver Annas Second Hand.

2. Aven ny hyresgist 4r pa vig in i hornlokalen pa Tsv 58. Svanens Hemtjinst sedan
Februari 2014.

3. Var ekonomiska forvaltare UBC har bytt namn till Fastum. Fastum 4r det gemensamma
namnet for en mangd tjdnster bl. a. teknisk forvaltning.

4. Ett nytt och betydligt mer fordelaktigt avtal har tecknats med Fortum géllande

fastighetselen vilket tradde i kraft den forsta Juli.

5. Sedan i somras stddas vara hus av stddbolaget Clean Off.

6. Foreningens tridgard kommer hddanefter att skotas av foretaget Tvad Smalidnningar.

7. For snorojning har vi dven dér valt en ny entreprendr. Snoskottning, sandning och
snostopp hanteras nu av Liding6 Gravtjénst.

8. Hyran for foreningens 12 garage har hojts med 10%.

9. Hyreshojning med 3% har gjorts pa foreningens tva kvarvarande hyresldgenheter.

10. I hostas tecknade styrelsen ett avtal med Bredbandsbolaget om att dra in fibrer i
foreningen. Detta arbete utfors just nu 2014. BBB star for samtliga kostnader. Sedan &r
det upp till varje ldgenhetsinnehavare att vilja om de vill teckna ett avtal.

11. Reparation av takplattor pa vara tak har gjorts under hosten 2013 och fortsdtter under
sommaren 2014.

12, Vi har sagt upp avtalet med Tors Fyr Ekonomiska Forvaltning gillande var fjarrvirme
och vi kommer att under sommaren 2014 bygga var egen central och bli sjélvstindig.
Avtal med Fortum har tecknats som bade bygger samt kommer att vara de som levererar
varmen.

13. I forebyggande syfte har styrelsen haft en kampanj gillande installation av
sdkerhetsdorrar till ldgenheterna.

14. Hemsidan har uppdaterats och gjorts mer léttillganglig.

15. Vattenmitare har bytts ut.

16. For att frimja grannsdmjan ordnar foreningen en arlig traff. Detta ar valde

foreningen att ha gloggmingel 1 December.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsaret

Foreningen har inbjudit alla medlemmar till ett medlemsméte som gick av stapeln i maj 2014.
Detta enligt ett stimmobeslut 2013-06-11. Ett medlemsméte mellan stimmorna kommer att
hallas varje ar.
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Fastigheterna

Fastigheterna omfattar sex trevaningshus med totalt 127 ldgenheter med foljande férdelning:
18 sma ettor

21 lagenheter med 1,5 rum

63 tvaor

12 treor

12 fyror

1 femma

* ¥ K X ¥ ¥

Den totala boytan dr ca 6 580 kvm dir 109 kvm bestod av kvarvarande tva hyresritter. Vidare
finns tre lokaler, 12 garage, 13 parkeringsplatser och 11 forrad, som samtliga &r uthyrda.

Av foreningens totalt 127 ldgenheter hade den 31 december 125 st upplatits med bostadsritt.
Totalt har 14 6verlatelser av bostadsritter skett under 2013.

Ekonomisk Forvaltning
Fastum UBC Forvaltning AB ér ansvarig for den ekonomiska forvaltningen.

Fastighetsforvaltning
Fastighetsskotseln, stidning och vissa vaktmaisteritjdnster, har under aret skotts av Clean Off och
tradgarden skots av Tva Smaldnningar. Snoréjningen skots av en extern entreprendr.

Foreningen har under aret bytt underhallsavtal for ventilationsanldggningarna till en extern
entreprendr. Foreningen har haft fortsatt underhallsavtal med leverantor av tvittstugeutrustning.

Vi har fortfarande avtal om utvidgad grovsophiamtning. 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 vdggarna! Om ordningen inte blir bittre,
kommer grovsoprummet eventuellt att stingas.

Loner och arvoden

Loner och arvoden for fastighetsskotsel, stddning och tradgardsarbete har under aret utgatt med
totalt 246 485 kr inklusive semestererséttning och arvoden till styrelsen med 134 000 kr. Sociala
avgifter har tillkommit totalt 41 134 kr.

Ekonomi

Foreningen har fortsatt mycket god ekonomi. En héjning av garagehyrorna genomférdes den
2013-10-01 med 10%. Hyrorna for foreningens aterstaende hyresritter kommer att 2014-01-01
hojas med 3,0% medan arsavgiften hélls oférdandrade.

Efter ny taxering for 2013 uppgar vérdet till 108 352 Tkr varav byggnaderna dr taxerade till
65 948 Tkr och marken till 42 404 Tkr. Fastigheterna dr fullvardesforsakrade hos
Lansforsdkringar. Den uttaxerade fastighetsskatten for aret blev 29 520 kronor och den
kommunala fastighetsavgiften blev 153 670 kronor.



Brf Torsdammen 4(12)
769603-8848

Foreningen hade den 31 december 14 588 044 kr i fastighetslan. Villkor och rintesatser framgar
av not.

Foreningen har samtliga lan placerade hos Handelsbanken med 5,2 MSEK bundet pa tre ér till en

ranta om 3,07% och 6,9 MSEK pa fem ar till 3,86%. Resten ir ett rorligt tremanaderslan som
amorteras av lopande.

Avsiittning till yttre underhall 4r gjord enligt stadgarna med 0,3% av taxeringsvirdet.
Avskrivning for byggnaderna har gjorts med 0,40% enligt tidigare beslutad plan.

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Till férfogande for féreningens foreningsstimma star:

balanserad forlust - 676338
arets forlust -236 151
-912 489

behandlas sa att

till yttre fonden reserveras 325 056
i ny ridkning 6verfores -1 237 545
- 912 489

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning
med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning 2013-01-01  2012-01-01
Not -2013-12-31 -2012-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 3043 140 2751 922
Hyresintikter 1 414 234 492 894
Ovriga rorelseintikter 59 943 104 152
Summa nettoomséttning 3517 317 3 348 968
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhall 2 =72 947 -134 568
Periodiskt underhall -54 623 0
Driftskostnader 3 -2 326 257 -2253 571
Administrationskostnader 4 -333 472 -320 580
Personalkostnader 5 -44 134 -57 157
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -183 190 -201 645
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -3014 623 -2 967 521
Avskrivning byggnad 6 -278 356 -278 356
Avskrivning av ombyggnationer 7 -2500 -2 500
Avskrivningar 6vrigt 8 -19 400 0
Summa avskrivningar -300 256 -280 856
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 202 438 100 591
Resultat fran aktier och andelar 9 53200 0
Rénteintdkter 2428 7872
Réntekostnader -493 017 -584 972
Rintekostnader och liknande resultatposter -1 200 -500
Summa kapitalnetto -438 589 -577 600
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -236 151 -477 009

ARETS RESULTAT -236 151 -477 009
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnad

Ombyggnad

Fastighetsforbattringar

Energibesparande atgirder

Pagaende arbete

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga virdepappersinnehav

Summa finansiella anléiggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Hyres- och avgiftsfordringar
Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Avrikningskonto forvaltare

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2013-12-31

97 135 620
5000

1 641 730
77 600

0

98 859 950

53200
53200

98 913 150

0

0

202 745
89 677
049 524
1241 946

287 231

287 231

1529177

100 442 327
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2012-12-31

97 413 976
7500

1 691 730
0

47000

99 160 206

0
0

99 160 206

2000
22304
190 680
82 095
849 190
1146 269

286 073
286 073
1432 342

100 592 548
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Balansrikning Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatskapital 66 717 413 66 717 413
Upplatelseavgift 16 763 372 16 763 372
Foreningens fond for yttre underhall 1921 573 1 655 086
Summa bundet eget kapital 85 402 358 85135871
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -676 338 67 159
Arets resultat -236 151 -477 009
Summa fritt eget kapital -912 489 -409 850
Summa eget kapital 84 489 869 84 726 021
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 14 489 484 14 522 338
Summa langfristiga skulder 14 489 484 14 522 338

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 12 98 560 190 208
Leverantdrsskulder 308 880 49 963
Skatteskulder 384 835 395289
Ovriga skulder 39 853 225
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 630 846 708 504
Summa kortfristiga skulder 1462974 1344 189
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 442 327 100 592 548
Stiillda sikerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 50 000 000 50 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilldiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad. Inkomster och utgifter dr periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

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

Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den mén det dr sannolikt att
beloppet kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Virderingsprinciper
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsviarde om inget annat anges nedan.

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell viardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det ldgsta av anskaffningsvirde och verkligt virde.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan dr beriknade pa tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras pa tillgangarnas bedémda nyttjandetid.

Noter

1 Hyresintikter 2013 2012
Hyresintidkter lokal 134 485 178 347
Hyresintdkt bostader 145 551 181 542
Hyror diverse 7 950 6 700
Hyra garage/carport 93 000 92 625
Hyra parkering 33248 33 680

414 234 492 894
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2 Reparationer och underhall 2013
Lopande reparationer 63 894
Reparation bostad/hyreslokal 2520
Reparationer ventilation 0
Reparationer tvittstuga 2 306
Tradgardskostnader 4227
Underhall bostad/hyreslokal 0
72 947

3 Driftskostnader 2013
Fastighetsskotsel grundavtal 90 625
Snéréjning/sandning 86 595
Stiddning 43 950
Tradgardsskotsel 22316
Ovriga serviceavtal 3698
El 164 649
Uppvarmning 1582 693
Vatten 105 564
Sophdmtning 86 999
Fastighetsforsdkring 61 896
Sjélvrisk 22250
Kabel-TV/Bredband 35675
Annonsering lokal 1 840
Forbrukningsinventarier/material 17 507
2 326 257

4 Administrationskostnader 2013
Telefon & porto 7172
Inkasso- och KFM-avgifter 1772
Datorkommunikation 324
Bevakningskostnader 2 655
Styrelsearvode 134 000
Matesarvode 7 683
Revisionsarvode 21 650
Arvode forvaltning 120 625
Forvaltning extradebiteringar 0
Administrationskostnader 13 803
Arsredovisning tryck/publicera 3375
Bankkostnader 2 000
Foreningsavgifter 12 494
Advokatkostnader 5819

333 472

9(12)

2012

88 377
0

2163
27 555
7783

8 690
134 568

2012

210 061
38106

0

5991

4 447
204 799
1411 981
140 643
134 615
58 848
4500

29 751

0

9 829
2253571

2012

12 390
0

481
2455
132 000
0
22672
115126
1 875
17 362
0

3235
12 984
0

320 580
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5 Personalkostnader

Loner fastighetsskotsel
Ovriga loner
Sociala kostnader

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

7 Ombyggnad killarforrad

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

8 Maskiner

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

2013

0

3 000

41 134

44 134
2013

99 771 784
99 771 784

-2 357 808
-278 356

-2 636 164
97 135 620
65 948 000
42 404 000
108 352 000
2013

12 500

12 500

-5 000
-2500
-7 500

5000

2013-12-31
467 000
467 000

-467 000
-467 000
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2012

4 471

12 000

40 686

57 157
2012

99 771 784
99 771 784

-2 079 452
-278 356
-2 357 808
97 413 976
53917 000
34 912 000
88 829 000
2012

12 500

12 500

-2 500
-2 500
-5 000

7500

2012-12-31
467 000
467 000

-467 000
-467 000
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9 Langfristiga virdepappersinnehav

Aktier i Fastum UBC (556730-0883) 2013 2012
28 aktier erhallna 2013-01-29 & 3 700 103 600 0
Nedskrivning pga viardeforandring -50 400 0

53200 0

Aktierna har erhallits som utdelning fran UBC Ekonomisk Forening och initialt vérderats till
marknadsvirdet vid utdelningstillfdrllet. Per bokslutsdagen har aktierna virderats om till senaste
forsdljningspris.

10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2013-12-31 2012-12-31
Forsédkring 49 258 45 477
Fastum UBC Férvaltning 33173 29 375
Comhem 7 246 7243
89 677 82 095

11 Eget kapital Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat Arets
insatser avgift fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 66 717413 16763372 1655086 67 159 -477 009
Disposition av foregaende

ars resultat: 266 487 -743 496 477 009
Arets resultat -236 151
Belopp vid arets utgang 66 717 413 16763372 1921573 -676 337 -236 151

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

12 Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Stadshypotek 310968, ranta 3,07%,bundet 3 ar(t.o.m 2016) 2 100 000 2 100 000
Stadshypotek 310969, rinta 3,86%,bundet 5 ar(t.o.m 2015) 6 900 000 6 900 000
Stadshypotek 308382, rinta 3,07%.,bundet 3 ar(t.o.m 2016) 3100 000 3100 000
Stadshypotek 418698, rinta f.n. 2,69%, 3-man 2 488 044 2 612 546
Kortfristig del lan -98 560 -190 208

14 489 484 14 522 338
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13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter och hyror

Ber arvode for revision extern

Upplupna styrelsearvoden inkl sociala avgifter
Upplupna rintekostnader

Ovr uppl kostn och forutb int.

2013-12-31

270 787
30 000
2 497
51582
275979
630 845

Styrelsen tackar féreningens medlemmar for visat fortroende under 2013.

Styrelsen for Brf Torsdammen 2014-05-21

Fredrik Larsson

Nicole Ekstam

Birger Sjolande
Yrger J5Tomd

Revisorspateckning
Var revisionsberittelse har limnats den 2014-05-23
d & Partners Revision KB

Godkind revisor
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2012-12-31

225 545
30 000
2497
53873
396 589
708 504

AL Foddlf Jugpar



BACIKILTNID & IRATRTTNIERS REBVISION

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRFE TORSDAMMEN for ar 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvandig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som dr
relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som 4r dndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av @ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i

arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér

foreningen.

Sida 1(2)



BACIKILTNID & RATRTNIERS REVISION

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision om forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF TORSDAMMEN for ar

2013.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon 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 dr tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

$tockholm den 23 maj 2014
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