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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Torsten Alm 5-17 med sate i Stockholm org.nr. 769617-3827 far harmed uppratta
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2007. Fdreningens stadgar registrerades senast 2020-01-09.

Foreningen ager och forvaltar
Byggnader pa fastigheter som upplats med tomtratt i Stockholm kommun:

Fastighet Upplats av Avgiéldsperiod Nasta fornyelse Nybyggnadsar byggnad

Kondoren 1 Stockholms Kommun/ 10 ar 2028-10-01 1949
Exploateringskontoret

Tallbiten 1 Stockholms Kommun/ 10 &r 2028-10-01 1949
Exploateringskontoret

Totalt 2

objekt

Foreningen ar fullvardeférsakrad i Folksam via Séderberg & Partners, i egenskap av méaklare at Bostadsratterna. | forsakringen
ingar bostadsrattstillagg samt styrelseansvarsférsakring.

Antal Benamning Total yta m2
3 p-platser 0
3 lokaler (hyresratt) 296
50 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 2 864
2 lagenheter (hyresratt) 95
Totalt 58 objekt 3255

Foreningens lagenheter fordelas pa: 12 st 1 rok, 24 st 2 rok, 16 st 3 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn

Mans lvarsson
Mans lvarsson

Bo Anders Olsson
Bo Anders Olsson
Kjell Kalén

Nils Persson

Nils Persson
Andreas Mgrkved Hellenes
Jonatan Fjellstrom
Lukas Johnell
Lukas Johnell
Johanna Nordlinder
Filippa Lorentzon

Oscar Forsman

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Mans lvarsson, Kjell Kalén, Nils Persson, Bo Anders Olsson, Andreas Mgrkved Hellenes,
Jonatan Fjellstrom, Lukas Johnell och Johanna Nordlinder.

Revisorer har varit: Asa Iggstrém vald av féreningen, samt revisor pa KPMG.

Roll
Ordférande
Ledamot
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Fr.o.m. T.o.m.
2010-12-14 2023-07-03
2015-06-26
2023-07-03
2018-06-12
2015-06-26
2012-05-23

2023-07-03

2023-07-03

2021-09-22
2023-07-03
2023-07-03
2021-09-22
2023-07-03
2020-09-02
2023-07-03

2023-07-03

Valberedning har varit: Johan Bengtsson och Maria Thunberg, vald vid féreningsstdmman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-01. Pa stdmman deltog 21 réstberattigade medlemmar med personlig narvaro samt

4 medlemmar via fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit oférandrad.

Foreningen har en aktuell underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2021-07-30.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
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Artal Andamal

2011 En forsta hemsida

2012 Egen undercentral for fiarrvarme Renovering av butikslokal Underhall av yttertak

2013 Egen tvattstuga Skyddsrum renoverade och godkanda av MSB Butikslokalen uthyrd som skobutik Bilpool

2014 Rensning av dagvattensystem

2015 Byggnadsantikvariskt styrdokument Rensning av avloppssystem Ny interaktiv hemsida

2016 OVK, rensning av ventilationskanaler SBA, system for brandskydd Butikslokalen uthyrd till hemtjanstforetag
Ombildning av hyreslagenhet for férsaljning

2017 Saker Vattenrutiner m.m. for forebyggande av fuktskador

2018 Internetsystem for varmeoptimering med lagenhetssensorer

2019 Underhall av avloppsstammar Underhall av gasledningar Butikslokalen uthyrd till secondhand-butik och

renovering av mobler m.m. Sortering av matavfall och viktbaserad hamtning av hushallssopor

2020 Energideklaration
2021 Tillskapande av gastlagenhet Ny underhallsplan Ombildning av hyreslagenhet for forsaljning
2022 Byggnadsantikvariskt anpassade sakerhetsdorrar till 19 lagenheter Gruppavtal for bredband OVK-besiktning

Foéreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Andamal

2024 Foénster- och portrenovering

2024 Uppdatering av underhallsplan

2024 Injustering av varmesystem

2026 Oversyn av balkonger

2028 Tvattstuga, renovering och fornyelse i maskinpark.
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 3 bostadsratter dverlatits och 1 upplatits.
Foreningen har upplatit en lagenhet.nr 397 i slutet av 2023 med tilltrade i borjan av 2024.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 73.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm -93 7 6 86 25
Skuldsattning, kr/kvm 1055 1330 2072 2072 2072
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 1214 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 2 3 4 4 4
Energikostnad, kr/kvm 319 228 222 195 204
Arsavgifter, kr/kvm 595 594 584 583 583
Arsavgifter/totala intakter, % 70 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 733 695 676 703 648
Nettoomsattning, tkr 2 367 2337 2276 2 368 2183
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 109 -799 -568 -270 -535
Soliditet, % 92 92 89 88 88

Faorklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan

olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,

kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett

indikativt matt pa féoreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden

2022-2019 har inte beréaknats, darav 0.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till féreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.
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Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

Upplysning vid forlust: Arets negativa resultat beror frimst pa4 avskrivningskostnader som inte é&r likviditetspaverkande. Utéver

det har kostnaderna for fjarrvarme, fastighetsskotsel och vatten har 6kat kraftigt. Dessa 6kade driftkostnader kommer att
kompenseras med avgifts- och hyreshdjningar under 2024.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 55 846 295 0 0 55 846 295
Upplatelseavgifter, kr 7 343 937 0 0 7 343 937
Underhallsfond, kr 2 274 654 751 374 774 041 3800 069
S:a bundet eget kapital, kr 65 464 886 751 374 774 041 66 990 301
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -4 874 268 -799 162 -774 041 -7 198 845
Arets resultat, kr -799 162 799 162 -1 108 523 -1 108 523
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -5 673 430 0 -1 882 564 -8 307 368
S:a eget kapital, kr 59 791 456 751 374 -1 108 523 58 682 933

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 014 652.- samt ianspraktagande skett med 240 611.-

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det féreningsstdmman som beslutar om reservation till eller ianspréktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstdammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -6 424 804
Arets resultat, kr -1 108 523
Reservation till underhallsfond, kr -1 014 652
lansprakstagande av underhallsfond, kr 240 611
Summa till foreningsstammans férfogande, kr -8 307 368

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning, kr -8 307 368
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Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2023-12-31 2022-12-31

Roérelseintékter
Nettoomséttning Not 2 2 366 731 2 336 984
Ovriga rérelseintakter Not 3 74 259 0
Summa Rorelseintéakter 2440 991 2 336 984
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 484 636 -2 162 025
Ovriga externa kostnader Not 5 -133 558 -118 983
Personalkostnader Not 6 -230 884 -229 282
Av-__och _ned;kriYningar av materiella och immateriella 559 064 559 064
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -3 408 142 -3 069 353
Rérelseresultat -967 151 -732 369
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 6 469 2610
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -147 841 -69 403
Summa Finansiella poster -141 372 -66 793
Resultat efter finansiella poster -1 108 523 =799 162
Resultat fore skatt -1 108 523 =799 162
Arets resultat -1 108 523 -799 162
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BALAN s RAKN I N G 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 59 920 102 60 479 166
Summa Materiella anldggningstillgangar 59 920 102 60 479 166
Summa Anléggningstillgangar 59 920 102 60 479 166
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 3
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 3 608 429 4412 711
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 201 020 213 224
Summa Kortfristiga fordringar 3 809 449 4 625 938
Kassa och bank
Kassa och bank 45470 34 655
Summa Kassa och bank 45 470 34 655
Summa Omsittningstillgangar 3854919 4 660 593
Summa Tillgangar 63 775 021 65 139 758
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 63 190 232 63 190 232
Fond fér yttre underhall 3800 069 2274 654
Summa Bundet eget kapital 66 990 301 65 464 886
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -7 198 845 -4 874 268
Arets resultat -1 108 523 -799 162
Summa Ansamlad férlust -8 307 367 -5 673 430
Summa Eget kapital 58 682 934 59 791 456
Skulder
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 3478174 4478 174
Leverantérsskulder 419 866 292 746
Skatteskulder Not 13 9293 7138
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 642 862 136 305
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 541 892 433 940
Summa Kortfristiga skulder 5092 087 5348 302
Summa Skulder 5092 087 5348 302
Summa Eget kapital och skulder 63 775 021 65 139 758
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KASSAFLODESANALYS 20230101 20220101

2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -967 151 -732 369
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 559 064 559 064
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 559 064 559 064
Erhallen ranta 6 469 2610
Erlagd réanta -147 841 -69 662
K"assaflc'ide. fran den I6pande verksamheten fére férandringar av -549 459 .240 357
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 10 528 -8 784
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 743 785 137 365
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 754 313 128 581
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 204 853 -111 776
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -1 000 000 -2 500 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 000 000 -2 500 000
Arets kassafldde -795 147 -2611 776
Likvida medel vid arets bérjan 4 357 483 6 969 259
Likvida medel vid arets slut 3562 337 4 357 483
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Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper
Regelverk for arsredovisningar
Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt
Bokfoéringsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.
Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.
Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).
Tillampade avskrivningsperioder
Avskrivningstid pa byggnader: 120 ar.
Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ fér beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgdr en del av féreningens sékerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.
Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut
Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa dver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att férldnga eller avsluta krediten.
Beskattning
Bostadsrattsféreningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.
Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.
Kassaflédesanalys
Kassaflddesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande péa avrékningskonto hos HSB inréknats.
2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomséttning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 1704 756 1702474
Hyror bostader 193 776 193 776
Hyror lokaler 373 236 342 024
Hyror garage och parkeringsplatser 41 400 41 400
Hyror informationséverféring 67 362 51012
Ovriga primara intakter 80 083 60 682
Summa Bruttoomséttning 2460613 2 391 368
Avgiftsbortfall -39 498 0
Hyresbortfall -54 384 -54 384
Summa -93 882 -54 384
Summa Nettoomséttning 2 366 731 2 336 984

1"
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 57 541 0
Ovriga sekundéra intakter 16 718 0
Summa Ovriga rérelseintékter 74 259 0
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskoétsel, lokalvard och samfélligheter -185 879 -134 321
Reparationer -50 150 -44 776
Planerat underhall -240 611 -263 278
Foérsakringsskador -3 626 0
El -77 346 -82 573
Uppvarmning -673 352 -595 374
Vatten -302 312 -89 119
Soph&mtning -62 159 -64 651
Fastighetsforsékring -62 309 -86 756
Kabel-TV och bredband -108 372 -105 998
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -107 468 -103 829
Férvaltningsavtalskostnader -114 551 -111 145
Tomtrattsavgald -496 500 -465 750
Ovriga driftkostnader 0 -14 455
Summa Diriftskostnader -2 484 636 -2 162 025
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing 0 -1112
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -37 258 -15125
Administrationskostnader -43 061 -65 186
Extern revision -27 500 -22 000
Konsultkostnader 0 -9 450
Medlemsavgifter -6 200 -6 110
Féreningsverksamhet -6 250 0
Ovriga férvaltningskostnader -13 289 0
Summa Ovriga externa kostnader -133 558 -118 983

12
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2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode 0 -12 075
Ovriga arvoden -155 500 -148 900
Léner och 6vriga erséattningar -35 000 -29 750
Sociala avgifter -40 384 -38 557
Summa Personalkostnader -230 884 -229 282
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrédkningskonto HSB 4763 2370
Ovriga ranteintakter och liknande poster 1707 240
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 6 469 2610
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader lan till kreditinstitut -145 184 -59 641
Ovriga rantekostnader -2 657 -9 762
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -147 841 -69 403

13
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Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 65 783 138 65 783 138
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 65 783 138 65 783 138

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar -5303 972 -4 744 909
Arets avskrivningar -559 064 -559 064
Summa Ackumulerade avskrivningar -5 863 036 -5 303 972
Utgéaende redovisat vérde 59 920 102 60 479 166
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 39 200 000 39 200 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 1642 000 1642 000
Taxeringsvarde mark - bostéder 60 400 000 60 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 842 000 842 000
Summa 102 084 000 102 084 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 12 000 000 12 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Summa 12 000 000 12 000 000
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31

Ovriga fordringar

Avrakningskonto HSB 3516 867 4 322 828

Ovriga fordringar 91 562 89 883

Summa Ovriga fordringar 3 608 429 4412711
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 201 020 213 224
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 201 020 213224
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31

Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nasta ars
amortering
Nordea 5,07% 2024-03-21 3478174 0
3478174 0

Nasta ars amortering av langfristig skuld 0

Lan som ska konverteras inom ett ar 3478174

Kortfristig del 3478174
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Not 13 Skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 9293 7138
Summa Skatteskulder 9 293 7138
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 60 000 60 000
Momsskuld 11134 9700
Kallskatt 0 56 917
Ovriga kortfristiga skulder 571728 9688
Summa Ovriga skulder 642 862 136 305
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 170 153 212908
Upplupna rantekostnader 5388 1534
Ovriga upplupna kostnader 366 351 219 498
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 541 892 433 940

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

Anders Olsson, Ordférande

Johanna Nordlinder, Ledamot
Jonatan Fjellstrém, Ledamot
Andreas Morkved Hellenes, Ledamot
Mans lvarsson, Ledamot

Kjell Kalén, Ledamot

Lukas Johnell, Ledamot

Asa Iggstrém, Internrevisor

Benjamin Henriksson, Auktoriserad revisor KPMG
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Bilaga till forvaltningsberattelse

K-markning

Foreningens fastigheter har av Stockholms Stad klassificerats som kulturhistoriskt
vardefulla, vilket innebar begransningar i maojligheten till forandringar, saval invandigt som
utvandigt. Blanketten ”Anstkan om renovering av lagenhet” pa féreningens hemsida ska
ldamnas av medlem till styrelsen infor planerad renovering som omfattar annat an enbart
tapetsering, malning och golvlaggning. Ansdkningar om renovering eller ombyggnad som
kan berdras av lagstadgat kulturskydd beddéms av styrelsen i enlighet med féreningens
stadgar § 43 utifran en kulturhistorisk vardebeskrivning utformad av byggnadsantikvarie.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Foreningen har avtal med HSB Stockholm avseende ekonomisk och administrativ
forvaltning, fastighetsskotsel (med jouravtal) och forvaltarradgivning. Utover dessa
forvaltningsavtal har foreningen vid utgangen av 2023 haft avtal med bland andra:

- Stockholm Exergi AB for fjarrvarme

- Fortum Markets AB for fastighetselektricitet

- Stockholm Vatten VA AB for vatten, avlopp och sophdamtning

- Melins Stad AB for stadning av fastigheternas allmanna utrymmen

- PreZero Recycling AB for atervinning av returpapper, glas, plast och metall.

- AB Energiekonomi i Farsta fér underhall av undercentral for fjarrvarme

- Entema Entreprenader & Service AB for underhall av tvattstuga

- Securitas AB, via HSB for jouravtal

- Exploateringskontoret i Stockholms stad fér tomtrattsavtal

- Soderberg & Partners Insurance Consulting AB for fastighetsforsakring

- Tele2 AB (tidigare Comhem) for koaxialkabelforbindelse géllande TV, bredband och
telefoni

- AB STOKAB for optisk fiberférbindelse gallande TV, bredband och telefoni

- Stockholms Stadsnéat AB for bredband med gruppanslutning till fibernat

- Nordea Hypotek for foreningens lan

- SEB for handkassans konto

- Alektum Group AB via HSB for inkassoverksamhet

- Riksférbundet Bostadsratterna Sverige for hemsida, utbildningar m.m.

- Svenska Byggnadsvardsféreningen for byggnadsvard

- KPMG AB for extern revision

Foreningens leverantorsavtal underhalls I16pande. For vissa atgarder anlitas tillfalliga

leverantorer efter upphandling. Upphandlingar sker i konkurrens genom anbudsférfragan till

flera foretag. Foreningen ar medlem i Sveriges storsta bostadsrattsorganisation
Bostadsratterna. Medlemskapet ger tillgang till kostnadsfria utbildningar for styrelse och
medlemmar, juridisk radgivning samt en teknisk plattform fér hemsidan. Féreningens

upphandlade forvaltare HSB ger vardefullt stod med kunskap och erfarenhet inom drift och

forvaltning.
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Information

Tre utgavor av Torsten Almbladet utkom under aret och tio gruppmail skickades ut till
medlemmarna. Vid behov har information dven anslagits i trapphus och delats ut i
brevinkast.

Foreningens webbsajt www.torstenalm.se ger information om féreningen pa tre
behorighetsnivaer: Allmanhet, medlemmar samt styrelse. Stadgar, arsredovisningar,
ekonomisk plan, blanketter med mera ar tillgdngliga via webbsajten, varifran dven utskick av
information till de boende gérs med e-post.

Vasentliga handelser 2023

- Ombildning av hyreslégenhet

En uthyrd trerumsldagenhet har tillfallit féreningen efter uppsagning av kontraktet och har
ombildats och salts, vilket innebar en avsevard forstarkning av féreningens ekonomi.

- Amortering

Foreningens lan kunde i och med ovanstaende ombildning under 2024 helt amorterats av
helt med kvarvarande 3,5 mkr, vilket vid 4 % rénta ger en kostnadsminskning pa cirka 140
tkr per r. Overskottet kan potentiellt dven ge en ranteintakt.

- Mdlning och renovering av fénster och portar har upphandlats under 2023 och har
genomforts under forsta halvaret 2024.

Ekonomisk utveckling

- Avskrivning pa byggnader f.n. enligt regelverket K2

Avskrivningen for ar 2023 foljer redovisningsregler enligt K2 med rak plan pa 120 ar.

Forandrade avskrivningsregler infordes fr.o.m. ar 2014 enligt beslut av Bokféringsnamnden,
vilket har medfort bokforingsmassigt negativa resultat for féreningen trots att inkomsterna
genom aren har varit stérre dn utgifterna. Bokforingsmassiga avskrivningar och fonderingar
har uppvagts av intdkter i samband med ombildningar av hyresratter.

Avskrivningar utgor en bokforingspost som baseras pa antagandet om minskande
fastighetsvarden over tid, vilket motsags av fastigheters starkt 6kade vardeutveckling.
Avskrivningar pa bostadsrattsfastigheter har kritiserats och varit féremal for politiska
patryckningar.

En dvergang till regelverket K3 skulle innebdra ett annat arsresultat i och med att
investeringar da kan aktiveras och resultatet jamnas ut dver aren i stéllet for att belasta
enskilda ar. Med K3 hade rorelseresultatet bortsett fran avskrivningar for 2023 gett en delvis
annan bild. En 6vergang till reglerna for K3 bor 6vervagas.

- Resultatutveckling

Ar 2023 visar ett rorelseunderskott med -1 108 523 kr. Kassaflodesanalysen i bokslutet ger
dock en mer rattvisande bild av féreningens ekonomiska situation och resultat justerat for
avskrivningar (som inte ingar i kassaflodet) visar ett underskott pa -549 tkr i den I6pande
verksamheten

Underskottet hanfor sig framst till hojda kostnader fér lanerantor (ca. 85 tkr),
fastighetsskotsel (ca. 50 tkr), fijarrvarme (ca. 80 tkr) samt tomtrattsavgald (ca. 30 tkr).
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Foreningen fick dessutom en onormalt hog kostnad for flerarig ackumulerad avgift for
vattenforbrukning (ca. 210 tkr hogre).

Summan av tillgangar pa féreningens bankkonton uppgick i januari 2024 till ca 8,5 mkr.
Lanen uppgick vid arsskiftet till endast ca 3,5 mkr, vilket visar god ekonomisk stabilitet och
en skuldsattning per kvadratmeter langt under genomsnittet. Amortering av detta [an under
2024 har gjort att foreningen nu ar helt skuldfri. Féreningens goda ekonomi gor att vi utan
problem kan vélja att ta upp nya |an for att finansiera framtida fastighetsunderhall.

- Réntekostnader

Under foreningens forsta ar 2011 var rantekostnaderna den storsta utgiftsposten och
uppgick till ca 600 tkr, vilket d@ motsvarade ca 25 % av de totala kostnaderna. Genom
amorteringar under aren utgjorde rantekostnaden trots kraftigt hojda rantenivaer for ar
2023 endast 148 tkr, vilket motsvarar drygt 4 % av de totala utgifterna.

De kraftigt minskade ranteutgifterna har haft stor betydelse for féreningens goda resultat
och oféréandrade avgiftsniva under de forsta tretton aren efter ombildningen i november ar
2010. Aven nir rintorna har stigit kraftigt de senaste aren kan féreningen kunnat st relativt
opaverkad.

- Tomtrdttsavgdld

Foreningens byggnader star pa ofri grund och Stockholms stad har stegvis hojt den sa
kallade tomtrattsavgalden sedan 2018-10-01 under en period av fem ar till en slutlig niva av
496 500 kr, vilket nu utgor var nast storsta l6pande utgiftspost efter fiarrvarme.

| oktober 2022 skedde en sista hojning med 41 000 kr. Avtalet géller framdver t.o.m.
september 2028. Exploateringskontoret anger darefter en preliminar stegvis 6kning de fem
efterkommande aren upp till berdknade 589 000 kr.

- Avgifter
Avgifterna har historiskt inte ansetts beh6va hojas eftersom féreningen har visat positiva
rorelseresultat fore avskrivningar. Foreningens lan har efter hand amorterats ned fill

nuvarande laga niva, vilket har hallit rantekostnaderna laga. De kvarvarande hyresratterna
har utgjort ett dolt kapital som efter hand har kunnat frigéras.

Ar 2023 har dock kostnaderna hojts betydligt mer an intikterna, vilket under 2024 har
kompenserats med héjningar av arsavgifterna. Styrelsen kommer att efterstréava en ekonomi
i balans for att finansiera I6pande drifts- och underhallskostnader samt utifran géllande
underhallsplan planerat fastighetsunderhall.

Ekonomin pa kort och lang sikt

Styrelsens mal pa kort sikt &r en balanserad budget i rérelseresultatet och fortsatt laga
avgifter. Lokalhyresintakter, satsningar pa energibesparing samt annu béttre leverantérsavtal
kan bidra till fortsatt gott rorelseresultat med mattlig avgiftshojning.

Styrelsens mal pa lang sikt &r en forening med stabil ekonomi och laga avgifter samtidigt
som medel satts av for langsiktigt underhall av fastigheterna. Detta bor bortsett fran
omvarldsfaktorer paverka lagenhetsvardena positivt.
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Revisionsherattelse

Till féreningsstdmman i Brf Torsten Alm, org. nr 769617-3827

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Torsten Alm for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet ar en hég grad av saker-
het, men ar ingen garanti for att en revision som utférs 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 misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande 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.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Revisionsberattelse Brf Torsten Alm, org. nr 769617-3827, 2023
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Torsten Alm for ar 2023 samt av forsla-

get till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Ort och dag som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Benjamin Henriksson Asa Iggstréom

Auktoriserad revisor Foértroendevald revisor

Revisionsberattelse Brf Torsten Alm, org. nr 769617-3827, 2023

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostads-
rattslagen.
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