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769617-3827

¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Torsten Alm 5-17 med sate i Stockholm org.nr. 769617-3827 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

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

Foreningen dger 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 ar 2028-10-01 1949
Exploateringskontoret

Totalt 2

objekt

Foreningen ar fullvardeférsakrad i Folksam via Séderberg & Partners, i egenskap av maklare at Bostadsratterna.
| forsékringen ingar bostadsrattstilldgg samt styrelseansvarsforsakring.

Antal Bend@mning Total yta m?
3 p-platser 0
3 lokaler (hyresratt) 296
49 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 2864
3 lagenheter (hyresratt) 168
Totalt 58 objekt 3328

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



DocuSign Envelope ID: FBASC6F5-1DDC-42A5-8564-711F7CODDC8F

A Bostadsrattsféreningen Torsten Alm 5-17 2 (15)
2022 | ARSREDOVISNING ton Am >

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Mans lvarsson Ordférande 2010-12-14

Kjell Kalén Ledamot 2015-06-26

Nils Persson Ledamot 2012-05-23

Bo Anders Olsson Ledamot 2018-06-12

Andreas Mgrkved Hellenes Ledamot 2021-09-22

Fanny Fjellstrom Ledamot 2020-08-20 2022-06-15
Filippa Lorentzon Suppleant 2020-09-02

Lukas Johnell Suppleant 2021-09-22

Styrelsen har under aret hallit 15 protokollforda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: Mans lvarsson, Kjell Kalén, Nils Persson, Bo Anders Olsson, Andreas Mgrkved Hellenes, Fanny
Fjellstrom.

Firman tecknas enligt ovan av tva i férening.

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

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

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-15. Pa stamman deltog 14 medlemmar med personlig narvaro, 1 medlem via

fullmakt samt 3 medlemmar genom férhandsrostning.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit oférandrad.
Foéreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2021-07-30.

Byggnadsantikvariskt anpassade sakerhetsdorrar i 19 lagenheter.
Gruppavtal fér bredband via fiber till alla lagenheter.

Aterstallning efter fuktskada i fyra lagenheter.

Juridisk tvist kring stérande naringsverksamhet med avhysning.
Foreningens lan amorterades fran ca 7 mkr till ca 4 mkr.
OVK-besiktning.

Sedan féreningen startade har foljande storre atgarder genomfoérts:
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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 hemtjanstféretag
Ombildning av hyreslagenhet for forsaljning
2017 Saker Vattenrutiner m.m. for férebyggande av fuktskador
2018 Internetsystem for varmeoptimering med lagenhetssensorer
2019 Underhall av avloppsstammar
Underhall av gasledningar
Butikslokalen uthyrd till secondhand-butik och renovering av mébler 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

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de niarmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Fonster- och portrenovering

2024 Oversyn av balkonger

2026 Injustering varmesystem

2028 Tvattstuga, renovering och fornyelse i maskinpark.
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 5 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 74.
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FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 7 6 86 25 117
Skuldsattning, kr/kvm 1330 2072 2072 2072 2072
Rantekanslighet, % 3 4 4 4 4
Energikostnad, kr/kvm 228 222 195 204 209
Driftskostnad, kr/kvm 667 650 595 599 562
Arsavgifter, kr/kvm 594 584 583 583 583
Totala intékter, kr/kvm 695 676 703 648 695
Nettoomsattning, tkr 2337 2276 2368 2183 2334
Resultat efter finansiella poster, tkr -799 -568 -270 -535 -164
Soliditet, % 92 89 88 88 88
Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta (boyta +
lokalyta)
Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsékningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens I6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfér? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens méanadskostnad och vardet pa bostadsratten. Darfor ar det viktigt att
beddma om arsavgiften ligger ratt i férhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 55 846 295 0 0 55 846 295
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 7 343 937 0 0 7 343 937
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1068 589 0 1206 065 2274 654
S:a bundet eget kapital, kr 64 258 821 0 1206 065 65 464 886
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -3100011 -568 192 -1 206 065 -4 874 268
Arets resultat, kr -568 192 568 192 -799 162 -799 162
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -3 668 203 0 -2 005 227 -5673430
S:a eget kapital, kr 60590 618 0 -799 162 59 791 456

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det foreningsstdmman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féoreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -4 874 268
Arets resultat, kr -799 162
Summa till foreningsstammans forfogande, kr -5673 430

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -1014 652
lansprakstagande av underhallsfond, kr 263278
Balanseras i ny rakning, kr -6 424 804

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2022-12-31 2021-12-31

Resultatréikning_]

Rorelseintakter

Nettoomsadttning Not 1 2 336 984 2275 831
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 162 025 -1 865 482
Ovriga externa kostnader Not 3 -118 983 -133 893
Personalkostnader och arvoden Not 4 -229 282 -220 950
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -559 064 -559 064
Summa roérelsekostnader -3 069 353 -2 779 389
Rorelseresultat -732 369 -503 557
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 2610 1376
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -69 403 -66 011
Summa finansiella poster -66 793 -64 635
Arets resultat -799 162 -568 192
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Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 60 479 166 61 038 229
60 479 166 61 038 229

Summa anlaggningstillgdngar 60 479 166 61 038 229

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 3 3

Ovriga fordringar Not 8 4412 711 7 027 412

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 213 224 204 548

4 625 938 7 231 963

Kassa och bank Not 10 34 655 31622

Summa omsattningstillgdngar 4 660 593 7 263 585

Summa tillgdngar 65 139 758 68 301 814
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Balansréikning_;

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 63 190 232 63 190 232

Yttre underhdlisfond 2 274 654 1 068 589
65 464 886 64 258 821

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -4 874 268 -3 100 011

Rrets resultat -799 162 -568 192
-5 673 430 -3 668 203

Summa eget kapital 59 791 456 60 590 618

Skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 4 478 174 6 978 174

Leverantorsskulder 292 746 131 605

Skatteskulder 7 138 6 198

Ovriga skulder Not 12 136 303 129 632

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 13 433 942 465 588

5 348 302 7 711 196
Summa skulder 5 348 302 7 711 196
Summa eget kapital och skulder 65 139 758 68 301 814
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -799 162 -568 192

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 559 064 559 064

Kassaflode fran I6pande verksamhet -240 098 -9 129

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -8 784 71 812

Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 137 106 152 212

Kassaflode fran I6pande verksamhet -111 776 214 895

Investeringsverksamhet

Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -2 500 000 0

Inbetalda insatser 0 4 850 000

Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2 500 000 4 850 000

Arets kassafléde -2611 776 5 064 895

Likvida medel vid drets borjan 6 969 259 1904 364

Likvida medel vid 3rets slut 4 357 483 6 969 259

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

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

Byggnaden skrivs av linjart Gver nyttjandeperioden med 0,85 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
beddmts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 ménader fr&n balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av 1&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av foreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprakstagande frén underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 kronor per lagenhet,

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter 1702 474 1673078
Hyror 627 516 663 533
Bredband 51012 0
Ovriga intakter 10 366 33 404
Bruttoomsattning 2 391 368 2 370015
Avgifts- och hyresbortfall -54 384 -94 184
2 336 984 2 275 831
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 134 321 129 924
Reparationer 44 776 110 793
El 82573 47 621
Uppvarmning 595 374 617 921
Vatten 89 119 82 733
Sophamtning 64 651 56 736
Fastighetsférsakring 86 756 97 290
Kabel-TV och bredband 105 998 37 655
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 103 828 102 008
Forvaltningsarvoden 111 145 114 189
Tomtrattsavgald 465 750 424 750
Ovriga driftkostnader 14 455 13 055
Planerat underhall 263 278 30 806
2162 025 1 865 482
Not 3 Ovriga externa kostnader

Hyror och arrenden 1112 556
Forbrukningsinventarier och varuinkép 15125 14 856
Administrationskostnader 65 186 6 869
Extern revision 22 000 22 140
Konsultkostnader 9450 83 432
Medlemsavgifter 6110 6 040
118 983 133893
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 4 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse 144 900 142 800
Revisionsarvode 12 075 11 900
Ovriga arvoden 4000 7 000
Loner och dvriga ersattningar 29 750 23 250
Sociala avgifter 38 557 36 000
229 282 220 950
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2370 1122
Ovriga rénteintékter 240 254
2610 1376

Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 59 641 64 093
Ovriga réntekostnader 9762 1918

69 403 66 011
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Not 7

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvdrde byggnader 65 783 138 65 783 138
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 65 783 138 65 783 138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -4 744 909 -4 185 846
Arets avskrivningar -559 064 -559 064
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 303973 -4 744 909
Utgdende redovisat virde 60 479 166 61 038 229
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 39 200 000 30 800 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1 642 000 1 689 000
Taxeringsvarde mark - bostader 60 400 000 34 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 842 000 925 000
Summa taxeringsviarde 102 084 000 67 414 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 89 883 89 775
Avrdkningskonto HSB Stockholm 4 322 828 6 937 637
4412711 7 027 412
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 213 224 204 548
213 224 204 548

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt

intéktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Not 10 Kassa och bank

SEB 34 482 31449
Nordea 173 173
34 655 31622

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Villkorséndr N&sta &rs

L&neinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea 39758276751 1,37% 2023-03-21 4478 174 0
4478 174 0
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 4478 174
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0

Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett r och ar att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta l&nefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 12 000 000 12 000 000

Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av 13ngfristig skuld 4478 174 6 978 174
4478 174 6978 174

Not 12 Ovriga skulder

Depositioner 60 000 60 000
Momsskuld 19 386 15 647
Kallskatt 56 917 53 985

136 303 129 632

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna réntekostnader 1534 1793
Forutbetalda hyror och avgifter 212910 177 180
Ovriga upplupna kostnader 219 498 286 615

433 942 465 588

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
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Bilaga till forvaltningsberattelse

K-miirkning

Foreningens fastigheter har av Stockholms Stad klassificerats som kulturhistoriskt vérdefulla, vilket
innebdr begrinsningar i mdjligheten till foréndringar, sdvil invindigt som utvandigt. Blanketten
”Ansdkan om renovering av ldgenhet” pa foreningens hemsida ska l&dmnas av medlem till styrelsen
infor planerad renovering som omfattar annat dn enbart tapetsering, malning och golvldggning.
Ansodkningar om renovering eller ombyggnad som kan beroras av lagstadgat kulturskydd bedéms av
styrelsen i enlighet med foreningens stadgar § 43 utifrdn en kulturhistorisk vérdebeskrivning utformad
av byggnadsantikvarie.

Forvaltning och fastighetsskotsel

Foreningen har avtal med HSB Stockholm for ekonomisk och administrativ forvaltning,
fastighetsskotsel (med jouravtal) samt forvaltarradgivning. Utéver dessa forvaltningsavtal har
féreningen vid utgangen av 2022 haft avtal med bl.a.

- 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 allmdnna utrymmen

- PreZero Recycling AB for atervinning av returpapper, glas, plast och metall.
- AB Energiekonomi i Farsta for underhall av undercentral for fjgrrvarme

- Entema Entreprenader & Service AB for underhall av tvattstuga

- Securitas AB, via HSB for jouravtal

- Exploateringskontoret i Stockholms stad for tomtrattsavtal

- Soderberg & Partners Insurance Consulting AB for fastighetsforsakring

- Tele2 AB (tidigare Comhem) for koaxialkabelférbindelse géllande TV, bredband och telefoni
- AB STOKAB for optisk fiberforbindelse géllande TV, bredband och telefoni
- Stockholms Stadsnéat AB for bredband med gruppanslutning till fibernat

- Nordea Hypotek for féreningens lan

- SEB for handkassans konto

- Alektum Group AB via HSB f6r inkassoverksamhet

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

- Svenska Byggnadsvardsféreningen for byggnadsvard

- KPMG AB for extern revision

Foreningens leverantdrsavtal underhdlls I16pande. For vissa atgarder anlitas tillfalliga leverantorer
efter upphandling. Upphandlingar sker i konkurrens genom anbudsforfragan 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 for hemsidan. Foreningens upphandlade forvaltare HSB ger vardefullt stod med kunskap
och erfarenhet inom drift och férvaltning.

Information
Tva utgavor av Torsten Almbladet utkom under aret och 18 gruppmail skickades ut till medlemmarna.
Vid behov har information dven anslagits i trapphus och delats ut i brevinkast.

Foreningens hemsida www.torstenalm.se ger information om féreningen pa tre behérighetsnivaer
(allmanhet, medlemmar och styrelse). Stadgar, arsredovisningar, ekonomisk plan, blanketter m.m. ar
tillgdngliga via hemsidan, varifran dven utskick av information till de boende gérs med e-post.
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Vasentliga hiandelser 2023

- Ombildning av hyreslédgenhet
En uthyrd trerumslagenhet har tillfallit féreningen efter uppsagning av kontrakt och kan nu ombildas
och forsaljas, vilket innebar en forstarkning av foreningens ekonomi.

- Amortering Vart |an har amorterats med 1 mkr fran ca 4,5 mkr till nu ca 3,5 mkr, vilket vid 4 % rénta
innebér en kostnadsminskning pa 40 tkr per ar. Ombildning av ovanndmnda hyresratt under 2023 kan
leda till att foreningen under aret blir skuldfri och opaverkad av oron pa rantemarknaden.

- Madlning och renovering av fénster och portar ska genomforas under aret.

Ekonomisk utveckling

Avskrivning pa byggnader f.n. enligt regelverket K2
Avskrivningen for ar 2022 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 bokforingsmaéssigt negativa resultat for foreningen trots att inkomsterna genom aren har
varit storre an utgifterna. Bokféringsmassiga avskrivningar och fonderingar har uppvagts av intakter i
samband med ombildningar av hyresratter. Avgifterna har inte ansetts behdva hojas eftersom
foreningen har visat positiva rérelseresultat fore avskrivningar. Féreningens lan har efterhand
amorterats ned till nuvarande 1aga niva. Ar 2022 visar ett rérelseunderskott med 240 098 kr efter
justering for avskrivningar. Underskottet hanfor sig framst till byggnadsantikvarisk anpassning av nya
sakerhetsddrrar for 232 tkr. Aven gruppavtalet for bredband medférde vissa kostnader. En vergang
till regler enligt K3 skulle innebara ett annat arsresultat eftersom investeringar da kan aktiveras och
fordelas 6ver aren istallet for att belasta enskilda ar. Med K3 hade rorelseresultat bortsett fran
avskrivningar for 2022 gett en annan bild. En 6vergang till reglerna for K3 bor 6vervagas.

Resultatutveckling

Arets negativa resultat med -799 162 kr kan till dvervigande del hanforas till gallande regler for
avskrivning enligt K2. Avskrivningar utgor en bokféringspost som baseras pa antagandet om
minskande fastighetsvarden 6ver tid, vilket motsdgs av fastigheters 6kade vardeutveckling.
Avskrivningar pa bostadsrattsfastigheter har kritiserats och varit foremal for politiska patryckningar.
Kassaflodesanalysen i bokslutet ger en mer rattvisande bild av féreningens ekonomiska situation.
Resultat justerat for avskrivningar (som inte ingar i kassaflodet) visar ett underskott pa 240 098 tkr i
den l6pande verksamheten. Summan av tillgangar pa foreningens bankkonton uppgick vid arsskiftet
till ca 4,3 mkr. Lanen uppgick till ca 4,5 mkr, vilket visar god ekonomisk stabilitet och en belaningsgrad
Iangt under genomsnittet. Planerad amortering under aret innebar att foreningen kan bli skuldfri.

Foreningens forsta ar 2011 var rantekostnaderna den storsta utgiftsposten och uppgick till ca 600 tkr,
vilket dd motsvarade ca 25 % av de totala kostnaderna. Genom amorteringar och sjunkande rante-
nivaer utgjorde rantekostnaden for ar 2022 endast 69 tkr, vilket motsvarar mindre dn 3 % av de totala
kostnaderna. De kraftigt minskade ranteutgifterna har haft stor betydelse for féreningens resultat och
oférandrade avgiftsniva under de tolv aren efter ombildningen i november ar 2010. N&r rantorna nu
har stigit kan féreningen komma att sta opaverkad.
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Tomtrdttsavgdld

Féreningens 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 |6pande utgiftspost efter uppvarmning. | oktober 2022 skedde en sista
hojning med 41 000 kr. Avtalet galler framdver t.o.m. september 2028. Exploateringskontoret anger
dérefter en preliminar stegvis 6kning de fem forsta aren upp till berdknade totalt 589 000 kr.

Avgifter
Inflationen kan leda till viss avgiftshdjning. Ranteutvecklingen kommer dock inte att paverka ekono-
min om vi amorterar av vart lan efter forsaljning av den hyreslagenhet dar kontraktet har sagts upp.

Foreningens kommande ekonomiska situation ger goda forutsattningar for fortsatt satsning pa vard av
fastigheterna utifran var upprattade underhallsplan.

Ekonomin pa kort och lang sikt

Styrelsens mal pa kort sikt dr en balanserad budget i rorelseresultatet och fortsatt I13ga avgifter. Lag
eller obefintlig belaning ger foreningen goda mojligheter att vid behov ta upp nya lan.
Lokalhyresintakter, satsningar pa energibesparing samt dnnu battre leverantdrsavtal kan bidra till
fortsatt gott rorelseresultat med mattlig avgiftshojning.

Styrelsens mal pa lang sikt ar en férening med stabil ekonomi och laga avgifter samtidigt som
fastigheterna forvaltas val, vilket bortsett fran opaverkbara omvarldsfaktorer bor paverka
lagenhetsvardena positivt.
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REVISIONSDENE

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsfoéreningen Torsten Alm, org. nr 769617-3827

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Torsten Alm for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga 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 narmare i avsnitten Det registrerade
revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen 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 tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen foér bedém-

och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty- ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig- fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
heter eller misstag. slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfora 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-

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

gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av saker- —— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
het, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be- leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortséatta
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen. verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
Dessutom: liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut- ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga verksamheten.

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

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

— 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.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Torsten Alm for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 dvrigt 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 foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

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

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
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 sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

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

gen.
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Foértroendevald revisor

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