Arsredovisning 2023

Brf Tor 2

716425-8522

B V) —




Brf Tor 2 Arsredovisning 2023
716425-8522

Valkommen till arsredovisningen for Brf Tor 2

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till lasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rdakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller férlust ska
behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberattelsen ar om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser foér den som dger en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrékning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer &n
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrékningen betyder det att det finns en not fér den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur

stora de ar, vilken ranta de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1988-03-11. Stadgar registrerades 2018-09-24 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta bostadsrattsforening.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Tor 2 2000 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsakrad hos Lansforsakringar Stockholm.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 1982

Foreningen har 4 hyreslagenheter och 37 bostadsratter om totalt 2 684 kvm. Byggnadernas totalyta ar 2 684 kvm.

Styrelsens sammansattning

Thomas Carl Wilhelm Hallgren Ordférande

Annika Ostangard Styrelseledamot
Jan Hakan Ingvar Abramson Styrelseledamot
Madeleine Fredelius Styrelseledamot
Mira Mirjana Dubo Styrelseledamot
Roger Cohen Styrelseledamot
Carl Stjepan Per Nystrom Suppleant
Madeleine Hessner Suppleant
Jonas Gunnarsson Suppleant

Valberedning

Séren Edfjall, Carl Asplund

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen tva i férening av ledamdoterna
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Revisorer

Peter Andreas Ryberg Auktoriserad revisor

Sammantraden och styrelsemdten

Ordinarie foreningsstéamma holls 2023-05-30.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2023

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2052. Underhallsplanen uppdaterades 2023.

Utforda historiska underhall

2023 o

2022 o

2021 e

2020 e

2019 e
2018 o
2017 e
2016 o
2015 o
2014 o
2013 e
2012 o
2011 e

Stambyte alla stammar B-hus
Utbyte samtliga lysror till LED
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Stambyte resterande stammar A-hus
Nytt miljorum med matavfallssortering

Renovering och malning av skador i A-husets trapphus

Stambyte en stam (6 lagenheter A-hus)
Uppgraderat brandskydd (brandslackare/filtar/utrymningsskyltar)
Byte kdksmaskiner hyreslagenhet

Stamspolning

Radonmatning
Ommalning och underhall i tva hyreslagenheter

Putsning och malning av pannrum, cykelrum och kéllare

Installation av rattgiljotin

Modernisering hiss B-hus

Fiberinstallation IP-only

Modernisering hiss A-hus

Omputsning fasad bursprak

Stamspolning

Yttertak malades och noxydbehandlades

Installation av elvdarme i stup- och takrannor

Renovering tak B-hus

Stamspolning
Renovering av tva hyreslagenheter

Byte avloppsstammar i kéllare
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2011 e Fiberinstallation Telia

2009 @ Nya torkskap tvattstuga

2008 @ Trapphusrenovering A- och B-hus
2007 e Innergarden anlades och rustades upp
2006 @ Fonsterrenovering

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning NABO Group AB
Fastighetsskotsel Driftia Forvaltning AB
Hyresférhandling Fastighetsagarna Stockholm
Hisservice ITK AB

Lokalvard Smart Forvaltning Sverige AB
Fjarrvarme Stockholm Exergi AB

El Ellevio AB

Vatten Stockholm Vatten AB
Avfallshantering Stockholm Avfall AB

El fran 1 november 2023 Skellefted Kraft AB
Stambyte Stambytesgruppen AB

Ovrig verksamhetsinformation

Under forsta halvaret 2023 slutférdes och slutbesiktigades stambytet i fastighetens B-hus. Motsvarande stambyten slutfordes aren
2021 och 2022 i fastighetens A-hus. Mindre efterarbeten utfordes av entreprendren Stambytesgruppen under hosten 2023. Arbetet
med att relina bottenplattans avloppsror inklusive dagvattenréren fran innergarden slutférdes av OPAL VVS under december 2023.
Entreprenaderna ar slutreglerade och kostnaden for 2023 uppgick till 9,2 mkr. Kostnaden for hela fastighetens stambyte under aren
2021-2023 blev darmed till 18,5 mkr. Stambytet har omfattat varm- och kallvattenledningar inklusive varmvattencirkulation,
avloppsror samt ombyggnad av badrum och toaletter i hela fastigheten.

Som en f6ljd av stambytet ar sjalvrisken for vattenskador omférhandlad fran 3 till 0,5 basbelopp och forsakringspremien sankt med
ca 5%.

Under forsta delen av 2023 arbetade styrelsen med att ta fram underlag infor stammobeslut avseende utveckling av ravinden till
bostader, flytt av foérrad samt nya stadgar. Vindskonsult och arkitekt upphandlades under varen villkorat ett positivt stimmobeslut.
Under maj manad holls ett valbesokt informationsméte med medlemmarna angaende planerna for vinden.

Pa ordinarie arsstamma 2023-05-30 beslot stamman enhalligt att:

- Uppdra till styrelsen att sélja ravinden med avsikt att bygga bostadsratter
- Flytta samtliga vindsforrad till kdllaren

- Fornya foreningens stadgar (ytterligare ett stammobeslut kravs)

Inmatning av vinden samt sk kartering av gamla ventilationskanaler har skett under sommar/hdst och darefter har UN-Arkitekter
tagit fram forslag pa disposition av vind och kéllare till styrelsen. Den 22 december inlamnades kompletta bygglovshandlingar till
Stockholms Stadsbyggnadskontor.

Fastighetens samtliga neonbelysningar har under hosten bytts ut till LED-belysning till foljd av EU-beslut. Prickmarkering vid
trappsteg i entreérna for battre sdkerhet har ordnats. Dessa och en hel del andra atgarder i fastigheten har under verksamhetsaret
utforts av styrelsemedlemmar till enbart materialkostnad.

Under hosten genomfordes en staddag med stort medlemsdeltagande
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Foreningen tillampar redovisningsregler enligt K2-regelverket. Detta innebar bland annat att utgifterna for byte av vatten- och
avloppsstammar mm inte kan bokféras som en tillgdng i balansrakningen utan ska redovisas [6pande som underhallskostnader i
resultatrakningen. Detta innebar att resultatet paverkas negativt i motsvarande grad. Kostnaden for stambytet har paverkat arets
resultat med -9,2 mkr.

For att finansiera stambytet lanade foreningen planenligt under 2023 upp ytterligare 6,0 mkr. Totalt har darmed 16,2 mkr upplanats
for stambytet och darutéver har féreningen sjalvfinansierat 2,3 mkr. Marknadsrantorna har stigit kraftigt aven under 2023 vilket
paverkat foreningens ekonomi starkt negativt. Ett dldre 1an pa 2,9 mkr omsattes under hosten till vasentligt hdgre ranta. Samtliga
Ian, utom ett dldre pa 3,0 mkr som forfaller 2024-10-01, I6per med rorliga sk Stibor 90-rantor.

Som ett resultat av 6kad upplaning till allt hogre rantesatser, hojda taxor for tjansterna fjarrvarme, vatten- och avlopp och
avfallshantering och allmant hog inflation har styrelsen varit tvungen att héja medlemsavgifterna mycket kraftigt under 2023 for att
halla ekonomin i balans.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-01-01 med 50,00%, 2023-04-01 med 6,00% och 2023-10-01 med 5,00%.

Forandringar i avtal

Avtal har tréffats med Skellefte Kraft avseende elleveranser samt med Takjouren Entreprenad AB for snéskottning av tak.

Ovriga uppgifter

Under 2024 raknar styrelsen med att erhalla bygglov fér vinden och att férséljning av ravinden for ombyggnation till bostadsratter
kommer ske.

Foreningen kommer under 2024 drabbas av kraftigt hjda taxor for fjarrvarme, VA och avfall. Féreningen har ansokt om medling hos
Fjdrrvarmendamnden avseende Stockholm Exergi’s hdjning av taxan med 12% for 2024 (fga 8,1%).

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets bérjan var 57 st. Tillkommande medlemmar under aret var 2 och avgaende medlemmar
under aret var 1. Vid rékenskapsarets slut fanns det 58 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 2 dverlatelser.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 2483992 1745234 1721043 1741336
Resultat efter fin. poster -9 284 444 -7 318 216 -2 360473 -110987
Soliditet (%) 50 65 84 86
Yttre fond 383295 332052 1193458 718 458
Taxeringsvarde 127 765 000 127 765 000 110 684 000 110 684 000
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 843 531 487 -
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter (%) 81,1 67,4 57,7 -
Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt 9526 7 034 2787 2795
Skuldsattning per kvm totalyta 8543 6038 2392 2 400
Sparande per kvm totalyta 186 138 185 204
Elkostnad per kvm totalyta, kr 28 36 - -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 167 145 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 29 24 - -
Energikostnad per kvm totalyta 224 204 - -
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,70 0,95 1,22 1,33
Rantekanslighet (%) 11,30 13,25 5,73 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt beldnad foreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvénds for att bedoma méjlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som kan anvandas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + viarme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rantekdnslighet (%) - rdntebarande skulder / ett ars arsavgifter.

Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behoéver hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar upplatna med bostadsritt och som definieras som arsavgift enligt

bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Arets resultat uppgick till = 9,3 mkr varav -9,2 mkr avser kostnader for stambyte. Fastighetens stambyte &r nu klart och
slutbesiktigat. Totalt har stambytet under dren 2021 — 2023 belastat resultatet med 18,5 mkr. Av detta belopp har 16,2 mkr
finansierats genom upptagande av 1an. Okande kostnader for réntor pa lanen har I6pande finansierats med hdjda medlemsavgifter.
Styrelsen bedémer att arets forlust inte paverkar foreningens majlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden. Férutom
framtida hojningar av medlemsavgifter finns dolda tillgangar i form av vind och hyresratter som kan realiseras.

Under slutet av 2023 inlamnades bygglovshandlingar avseende utveckling av féreningens vind med en golvyta pa ca 345 kvm plus
loftytor med avsikten att sélja ravinden fér byggande av nya bostadsrattslagenheter. Kopeskillingen for vinden avses huvudsakligen
anvandas for amortering lan samt att dra upp hissar, byta ut fastighetens tak samt flytta vindsforrad till kallaren.

Foreningen har forndrvarande 4 hyresratter med en sammanlagd yta pa 277 kvm. Lediga hyresratter kan komma att anvédndas till
nya bostadsrattsupplatelser.

Under oktober 2024 forfaller bindningstiden for foreningens lan med fast rdantesats. Lanets storlek ar 3 030 tkr och nuvarande réanta
0,85% per ar. Foreningens ovriga lan |6per fér ndrvarande med rorlig rénta, STIBOR 3 manader.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 34 656 081 - - 34 656 081
Upplatelseavgifter 11 688 052 - - 11 688 052
Fond, yttre underhall 332052 - 51243 383295
Balanserat resultat -6 011 559 -7 318 216 -51243 -13381 018
Arets resultat -7 318 216 7318 216 -9284 444 -9284 444
Eget kapital 33346410 0 -9284 444 24 061 966

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -13381 018
Arets resultat 29284 444
Totalt -22 665 462

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 383 295
Att fran yttre fond i ansprak ta -332 052
Balanseras i ny rakning -22 716 705

-22 665 462

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrdkning samt kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 2483992 1745234
Ovriga rorelseintékter 3 16 839 150 199
Summa rorelseintdkter 2500 831 1895433
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -10217 794 -8319778
Ovriga externa kostnader 9 -222 485 -172 575
Personalkostnader 10 -24 570 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -620 706 -620 712
Summa rorelsekostnader -11 085 555 -9 113 065
RORELSERESULTAT -8584724 -7 217 633
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 38224 12 116
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -737 945 -112 699
Summa finansiella poster -699 721 -100 583
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -9284 444 -7 318 216
ARETS RESULTAT -9284 444 -7 318 216
Sida 8 av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark 12 45 529 854 46 130 814

Maskiner och inventarier 13 0 19 746

Pagdende projekt 319563 16 625

Summa materiella anldggningstillgangar 45 849 417 46 167 185

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 45 849 417 46 167 185

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 20614 31793

Ovriga fordringar 14 800 558 5077 499

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 53 056 52 889

Summa kortfristiga fordringar 874 228 5162181

Kassa och bank

Kassa och bank 1013719

Summa kassa och bank 1013719

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1887 947 5162 181

SUMMA TILLGANGAR 47 737 364 51329 365
Sida9av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 46 344 133 46 344 133
Fond for yttre underhall 383 295 332052
Summa bundet eget kapital 46 727 428 46 676 185
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -13 381 018 -6 011 559
Arets resultat -9284 444 -7 318 216
Summa fritt eget kapital -22 665 462 -13 329775
SUMMA EGET KAPITAL 24 061 966 33346 410
Avsattningar
Avsattningar 39 406 31654
Summa avsattningar 39 406 31654
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 3030205
Summa langfristiga skulder 3030205
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22 930 205 13 900 000
Leverantorsskulder 262 794 674 611
Ovriga kortfristiga skulder 0 1425
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 442 993 345 060
Summa kortfristiga skulder 23 635 992 14 921 096
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 737 364 51329 365
Sida 10 av 18
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -8 584 724 -7 217 633
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 620 706 620712

-7 964 018 -6 596 921
Erhallen ranta 38 224 12 116
Erlagd ranta -732 978 -88 605
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -8 658 771 -6 673 410
Forandring i rorelsekapital
Okning (), minskning (+) kortfristiga fordringar 13 705 -48 704
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -320276 -36 694
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 965 342 -6 758 808
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -302 938 -16 625
Kassaflode fran investeringsverksamheten -302 938 -16 625
Finansieringsverksamheten
Balkongfond 7 752 7752
Upptagna lan 6 000 000 10232 700
Amortering av lan 0 -10 310
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 6 007 752 10 230 142
ARETS KASSAFLODE -3 260 528 3454709
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 5072 896 1618 187
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1812 367 5072 896
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Tor 2 har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad 2016:10 (K2),
arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingdr kostnader for kabel-tv, vatten och vdarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedomd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 5-10%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Foreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett ldgre varde an anskaffningsvardet

sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

féreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022

Arsavgiﬂer, bostader 2 028 888 1278 048
Hyresintakter, bostader 477 957 427 266
Hyresintakter, lokaler 0 66 000
Intaktsreduktion -27 091 -33483
Ovriga intékter 4238 7 403
Summa 2483 992 1745234
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjamning 2 -1
Elprisstod 16 837 0
Ovriga intdkter 0 200
Forsakringsersattning 0 150 000
Summa 16 839 150 199
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 48 894 50294
Stadning 25113 34 283
Besiktning och service 26 750 16 633
Tradgardsarbete 2335 2917
Snoskottning 7 812 29176
Ovrigt 10 000 0
Summa 120 904 133 303
NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer 14 531 29 025
Bostader 23 000 9722
Tvattstuga 13 454 11182
Trapphus/port/entr 13726 36 206
Soprum/miljéanlaggning 0 49 415
Dérrar och las/porttele 6976 0
VA 12 117 0
Varme 7938 0
Ventilation 3588 0
El 4301 0
Hissar 40 822 22756
Fasader 0 4375
Forsakringsdrende/vattenskada 0 189 334
Summa 140 452 352 015
Sida 13 av 18
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2023

2023 2022

Ovrigt plan. UH 9161844 7084 666
Summa 9161 844 7 084 666
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 74 563 101 222
Uppvarmning 447 180 405 273
Vatten 78 960 66 226
Sophdamtning 21324 23122
Summa 622 027 595 843
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 61 607 58 036
Ovrigt 24 879 13993
Kabel-TV 13 282 11993
Fastighetsskatt 72 799 69929
Summa 172 567 153 951
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Ovriga forvaltningskostnader 119 468 81500
Forbrukningsmaterial 1050 0
Juridiska kostnader 39175 0
Revisionsarvoden 23750 22125
Ekonomisk forvaltning 33528 31624
Konsultkostnader 5514 37 326
Summa 222 485 172 575
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 17 500 0
Loner, arbetare 2 500 0
Sociala avgifter 3632 0
Ovriga personalkostnader 938 0
Summa 24 570 0
Sida 14 av 18
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 737 945 112 699
Summa 737 945 112 699
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingaende 54 765 473 54 765 473
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 54 765 473 54 765 473

Ackumulerad avskrivning

Ingdende -8 634 659 -8 033 699
Arets avskrivning -600 960 -600 960
Utgaende ackumulerad avskrivning -9 235 619 -8 634 659
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 45 529 854 46 130 814
| utgdende restvdrde ingdr mark med 18 410 500 18410 500

Taxeringsvdrde

Taxeringsvarde byggnad 40 765 000 40 765 000
Taxeringsvarde mark 87 000 000 87 000 000
Summa 127 765 000 127 765 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 265 050 265 050
Utgaende anskaffningsvirde 265 050 265 050

Ackumulerad avskrivning

Ingdende -245 304 -59 252
Avskrivningar -19 746 -186 052
Utgaende avskrivning -265 050 -245 304
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 0 19 746
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NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 1736 1559
Skattefordringar 32 2902
Ovriga fordringar 142 142
Nabo Klientmedelskonto 563 820 4021719
Borgo 234 828 1051177
Summa 800 558 5077 499
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 271 21623
Stadning 5300 1725
Forsakringspremier 8 759 9694
Kabel-TV 3537 3311
Forvaltning 17 189 16 536
Summa 53 056 52 889
NOT 16’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SEB 2024-09-28 4,51 % 2 900 000 2 900 000
SEB 2024-10-28 0,85 % 3030205 3030 205
SEB 2024-06-28 4,63 % 4000 000 4000 000
SEB 2024-11-28 4,57 % 7 000 000 7 000 000
SEB 2024-03-28 4,55 % 6 000 000
Summa 22 930 205 16 930 205
Varav kortfristig del 22 930 205 13 900 000

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 102 617 30378
El 7 827 22 245
Uppvarmning 70 609 61 036
Vatten 13399 9202
Utgiftsrantor 30 160 25193
Forutbetalda avgifter/hyror 218 381 197 006
Summa 442 993 345 060
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 22 931 000 19522 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Medlemsavgifterna héjdes med 3% from 2024-02-01.
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Underskrifter

Arsredovisning 2023

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Annika Ostangard
Styrelseledamot

Jan Hakan Ingvar Abramson
Styrelseledamot

Madeleine Fredelius
Styrelseledamot

Mira Mirjana Dubo
Styrelseledamot

Roger Cohen
Styrelseledamot

Thomas Carl Wilhelm Hallgren
Ordférande

Min revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Peter Andreas Ryberg

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i Brf TOR 2
Org.nr. 716425-8522

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf TOR 2 for ar
2023.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med é&rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddomningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att upphéra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och
andamaélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vidsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osédkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

« utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pd ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Brf TOR 2 for r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om néagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rédkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden som é&r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Peter Ryberg

Auktoriserad revisor
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