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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Tor 2 (716425-8522)
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 — 2018-12-31.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1988. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2000-04-27 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-24 hos
Bolagsverket.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen dger fastigheten Tor 2 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Vanadisvéagen 26 A och B. Bostadsréattsféreningen Tor 2 byggdes mellan ar 1913-1914.
Marken innehas med &ganderétt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning

37 ldgenheter, bostadsratt
4 lagenheter, hyresratt

1 lokaler, hyresratt

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Lansforsékringar. Som tillaggsforsékring finns en s k
styrelseansvarsforsakring.

Ordinarie féreningsstdmma &gde rum 2018-05-08. Pa stamman deltog 14 medlemmar,
tillsammans representerande 12 roster.

Styrelsen har utgjorts av:

Jonas Holmberg Ordférande
Carl Asplund Sekreterare
Peter Hanspers Ledamot
Mats Rinnemo Ledamot
Annika Ostangard Ledamot
Erik Boijsen Ledamot
Ylva Christensen Ledamot
Jonas Gunnarson Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma ar Jonas Holmberg,
Ylva Christensen, Erik Boijsen, Peter Hanspers samt Jonas Gunnarson.

Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter.
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Styrelsen har under verksamhetsaret haft elva protokolliférda sammantréden.

Revisor har varit Peter Ryberg pa Conseil Revision AB, vald vid féreningsstdmman.
Valberedningen har utgjorts av Séren Edfjall och Jan Abramson.

Vésentliga handelser under och efter rikenskapsaret

Huset uppdaterades med fiber via IP-Only till alla Iagenheter under bérjan av aret. Kontraktet
med hyresgéasterna i lokalen férlangdes med ett ar. Ett avtal sléts med Veterankraft for
tradgardsskétsel av innergarden mellan april-september. Hissen i B-huset renoverades och
moderniserades till giltig standard enligt underhallsplanen. Det upptacktes fukt i hyreslokal
och kéllare vilket resulterade i torkning, omputsning och malning. Kontakt togs med
grannarna pa Vanadisvigen 28 angdende ddda trddgrenar som under sommaren togs ner
av arborist. Samtliga nycklar till gemensamma utrymmen uppgraderades fill
sdkerhetsnycklar. Styrelsen kontaktade tva oberoende ravindsentreprendrer fér en vardering
av foreningens ravind. En ny energideklaration gjordes.

Féreningens hemsida har under aret byggts om och uppdaterats.

Planerat underhall fér 2019:
Putsning och malning av cykelrum, pannrum och kéllare, enligt underhallsplan.
Installation av rattgiljotin i soprummet pa husets avloppstam.

Medlemsinformation

Vid arets bérjan var antalet medlemmar 56 st. Under aret har tre tillkommit samt fyra avgatt.
Vid arets slut var darmed antalet medlemmar 55 st.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under arets skotts av Fastighetségarna Service
Stockholm AB.

Ekonomi

Féreningen har fortsatt en god ekonomi och likviditet.

Underhall och reparationer har skett som redovisats ovan.

Amorteringar har gjorts pa 20 620 kr.

Réntekostnaderna har minskat med 6 487 kr jamfért med foregaende ar. Q
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Flerarsdversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (tkr) 1647 1662 1648 1685 1661
Resultat efter fin. poster (tkr) -768 -706 -943 -445 -263
Soliditet (%) 85,6 86,2 86,4 79,5 79,7

Forédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 34656081 11688052 1150704 -2656832 -706173 44 131 832

Resultatdisposition enl
féreningsstdmman

Reservering till fond

for yttre underhall -275 416 275 416

Balanseras i ny

rékning -706 173 706173

Arets resultat -723 188 -723 188
Belopp vid

arets utgang 34656 081 11688052 875 288 -3087 589 -723188 43 408 644 Q.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -3 087 589
Arets resultat -723 188
Totalt -3 810 777
Avsattning till yttre fond 242 085
Uttag ur yttre fond -530 000
Balanseras i ny rékning -3 522 862
Summa -3 810 777

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter;a‘-
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning 2 1647 299 1661615
Summa rorelseintédkter 1647 299 1661615
Roérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 701 696 -1533 478
Ovriga externa kostnader 4 -18 174 -24 532
Personalkostnader och arvoden 5 -26 598 -40 248
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -600 960 -694 899
Summa rérelsekostnader -2 347 428 -2 293 157
Rorelseresultat -700 129 -631 542
Finansiella poster
Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 8788 7 363
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 66 365
Rantekostnader och liknande resultatposter -76 543 -82 360
Summa finansiella poster -67 689 -74 632
Resultat efter finansiella poster -767 818 -706 174
Resultat fore skatt -767 818 -706 174
Skatt tidigare ar 44 630 -
Arets resultat -723 188 -706 173

.
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 48 534 654 49135614
Inventarier, maskiner och installationer 7 - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 48 534 654 49 135 614
Summa anléggningstillgangar 48 534 654 49 135614
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2783 -
Ovriga fordringar 70176 89 488
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 589 6 226
Summa kortfristiga fordringar 79 548 95714
Kassa och bank 8

Kassa och bank 2 094 622 1957 860
Summa kassa och bank 2 094 622 1 957 860
Summa omsittningstillgangar 2174170 2053 574
SUMMA TILLGANGAR 50 708 824 51189 188
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 34 656 081 34 656 081
Fond for yttre underhall 875 288 1150704
Ovriga fonder 11 688 052 11 688 052
Summa bundet eget kapital 47 219 421 47 494 837
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 087 589 -2 656 832
Arets resultat -723 188 -706 173
Summa fritt eget kapital -3 810777 -3 363 005
Summa eget kapital 43 408 644 44 131 832
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 6 769 675 6 790 295
Summa langfristiga skulder 6 769 675 6 790 295
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 345776 70173
Ovriga skulder B -540
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 184 729 197 428
Summa kortfristiga skulder 530 505 267 061
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 708 824 51189 188
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsféreningars ranteintakter som &r hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsfrvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregéende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% foreg ér)
Byggnad 1% (1%)
Undercentral 5% (5%)
Hyreslagenheter 5% (5%)

Tak och fénsterarbete 5% (5%)
Taksakerhet 10 % (10%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspréktagande for genomférda atgarder sker genom Gverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrdkning
Not 2 Nettoomséttning

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter 1100613 1100 664
Hyror 525 984 538 835
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 5215 11 852
Ovriga hyresintakter 15 487 10 264
Summa 1647 299 1661615
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskétsel 82 461 46 057
Stadning 77 159 64 271
Tillsyn, besiktning, kontroller 6 855 2730
Tradgardsskétsel 32478 1338
Snérdjning - 10 625
Reparationer 146 386 121 223
El 69 868 66 173
Uppvarmning 407 603 397 366
Vatten 69 666 42 079
Sophamtning 41 400 38 297
Forsakringspremie 43 993 43 920
Fastighetsavgift bostader 54 817 53915
Fastighetsskatt lokaler 6 950 16 740
Ovriga fastighetskostnader 11 807 6 897
Kabel-tv/Bredband/IT 24 860 14 105
Férvaltningsarvode ekonomi 77 302 74 145
Panter och &verlatelser 1258 -
Juridiska atgéarder 4250 -
Ovriga externa tjanster 9 328 13 159

1168 441 1013 040

Underhall
Installationer 3115 -
Hissar 530 000 520 438
Las 140 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1701696 1533 478
Not 4 Ovriga externa kostnader
Porto / Telefon 2049 2152
Konsultarvode - 8105
Revisionarvode 16 125 14 275
Summa 18174 24 532



Brf Tor 2 10(12)
716425-8522

Not 5 Personalkostnader och arvoden

2018-12-31 2017-12-31
Ovrigt arvode styrelse 20 000 17 500
Lén - 14 550
Sociala kostnader 6 598 8 198
Summa 26 598 40 248
Noter till balansrédkning
Not 6 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 29 345 890 29 345 890
-Ombyggnad 7 009 083 7 009 083
-Mark 18 410 500 18 410 500
-Markanl&aggning 516 156 516 156
55 281 629 55281629
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -6 146 015 -5451 116
-Arets avskrivning enligt plan -600 960 -694 899
-6 746 975 -6 146 015
Redovisat vdrde vid arets slut 48 534 654 49 135 614
Taxeringsvéarde
Byggnader 31 695 000 31 695 000
Mark 49 000 000 49 000 000
80 695 000 80 695 000
Bostader 80 000 000 80 000 000
Lokaler 695 000 695 000
80 695 000

80 695 000 Q
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 166 300 166 300
166 300 166 300
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -166 300 -166 300
-166 300 -166 300
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 8 Kassa och bank
Kassa - 321
SEB 1 000 000 1 000 000
Avrakningskonto Fastighetségarna 1094 622 957 539
Summa 2094 622 1 957 860
Not 9 Langfristiga skulder
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2018-12-31 Upplaning 2017-12-31
Stadshypotek 1,23% 3 030 205 3 030 205
SEB 0,96% 2 900 000 2 900 000
SEB 0,99% 839 470 -20 620 860 090
6 769 675 -20 620 6 790 295
Ovriga noter
Not 10 Stallda sékerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och dérmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 19 522 000 19 522 000
Summa stéllda sékerheter 19 522 000 19 522 000
Not 11 Eventualférpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualférpliktelser

-le
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Not 12 Véasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Efter rékenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat

Underskrifter

Stockholm 2019- (O iA— [Q

* O %4
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Annika Ostangéard Erik Boijsén %

ol / q 7 /
< Do \Ulertss /
Jona_;s Holmberg ' - eter Hanspers
. L) J
Y I’%}%MW /' 4///4’
Carl Asplund Mats Rinnemo '

Ylva Christensen

Min  irevisionsberattelse har lamnats den 2019-24 -1 O

Peter Ryberg
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf TOR 2 for ar
2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r firenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrakningen.

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 dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat #r tillriickliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen for 4r 2017 har utfSrts av en annan
revisor som ldmnat en revisionsberiittelse daterad 12 april 2018 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar éven for den interna kontroll som den beddmer
dr nodviindig for att uppriitta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir s4 ér tillimpligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentli gheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberiittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hég grad av sikerhet, men r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt
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eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

+ identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter &r hogre én for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsétgirder som #r limpliga med hinsyn till
omstéindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utviirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviéinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen,
Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon viésentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmiirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar dr
otillréickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsiitta
verksamheten.

* utvirderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pi ett sétt som ger en rittvisande bild,

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. J ag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.



Rapport om andra kray enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har Jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf TOR 2 for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i f5rvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar",
Jag dr oberoende i firhallande til] foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis
dndamalsenliga som grund for

Jag har inh#mtat ar tillrickliga och
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hiinsyn till de kray som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeliigenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedsma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras p4 ett betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nigot visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgiird eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadstiittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner ay
foreningens vinst eller frlust. och didrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av siikerhet bed8ma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet ir en hog grad av sikerhet,
att en revision som utférs enligt
kommer att uppticka atgérder el
foranleda ersdttningsskyldighet
till dispositioner ay foreningens
med bostadsriittslagen.

men ingen garanti for
god revisionssed i Sverige alltid
ler forsummelser som kan

mot féreningen, eller att ett forslag
vinst eller forlust inte &r forenligt

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder jag professionellt omdsme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar si g frdmst pd revisionen ay rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgiirder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och viisentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atgérder,
omraden och férhallanden som ir visentliga fr verksamheten och
dir avsteg och Gvertriidelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. J ag gar igenom och provar fattade beslut,
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beslutsunderlag, vidtagna atgéirder och andra frhallanden som ar
relevanta fSr mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande
foreningens vinst eller f5rlust har Jag granskat om forslaget iir
forenligt med bostadsriittslagen.

Auktoriserad revisor



