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Styrelsen for HSB BRF Torbjorn i

Forvaltningsberattelse  mwmmimm

arsredovisning for rikenskapsaret

2025-01-01 11 2025-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt sédte i Malm6é kommun.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rédkenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1954-04-30. Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2025-04-17 hos
Bolagsverket.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret dr faststélld sa att foreningens ekonomi &r langsiktigt hallbar.

Kommande verksamhetsar har féreningen inga 1&n som villkorsiandras, amorteringen pé lan klassificeras i
arsredovisningen som kortfristiga lan (enligt RevU-18).

I resultatet ingér avskrivningar med 1 204 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 267 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen &ger fastigheten Héndigheten 2 i Malmo Kommun. Marken upplats med tomtrétt. Pa fastigheten finns 3
byggnader med 140 ldgenheter samt 6 lokaler. Byggnaderna &r uppforda 1955-57. Fastigheternas adress &r
Branteviksgatangatan 3-9 i Malmo.

Fastigheten ar fullvardeforsdkrad I Lansforsdkringar.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsréttstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsékring.

Fastigheten dr upplaten med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Malmé kommun. Avtalet géller of6randrat t.o.m.
2026 med en arlig avgild pa 525 542 kr. Den nya avgélden dr dérefter 833 850 kr arligen.

Léigenhetsfordelning
Standard Antal Kommentar
1 rum och kok 18
2 rum och kok 49
3 rum och kok 65
5 rum och kok 8
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Dessutom tillkommer

Anviindning Antal Kommentar
Antal lokaler 6 varav 2 upplatna med bostadsrétt
Antal garage 219

Antal p-platser 49

Total tomtarea 9 674 m?
Total bostadsarea 8415 m?
Total lokalarea 1 345 m?
Total area bostadsrétt 8 752 m?
Total area hyresrétt 1 008 m?
Total garagearea 5900 m?
Arets taxeringsvirde 137 028 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 116 993 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal:

Leverantor Avtal
Riksbyggen Fastighetsforvaltning
Mark & miljo Utemiljo
Eko Norden Stiddning
Tele 2 Kabel-TV
Vattenfall El
Eon Fjéarrvirme
Anticimex SBA (Systematisk Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekémpning
Klottrets Fiende Klottersanering
Otis Hissar
Bengtssons Tvittmaskinservice Tvittmaskiner
Korigo Energipartner Viérmesystem
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala f6rslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 1 008 tkr och planerat underhdll for 553 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utférda underhall”.

Foreningen tillampar sé& kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvérde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.
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Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan anvands for att kunna planera kommande underhall tidsmassigt och
kostnadsmaissigt. Underhéllsplanen anvénds ocksa for att berékna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Foreningens underhéllsplan visar pa ett underhallsbehov pa 3 228 tkr per é&r for de
nidrmaste 30 aren. Den genomsnittliga utgiften per ar for féreningen ligger pa 3 228 tkr (331 kr/m?) och innefattar &ven
utgifter for ersédttningskomponenter. Avsittning fér verksamhetséret har skett med 31 kr/m?.

Har kan du vilja att visa information om féreningens underhallsfond, t.ex. berdknad forédndring av fondsaldo och
kommande érs kostnader for underhall samt eventuellt tillgéingliga medel for finansiering

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Byte av hiss i 5B 2016
Relining av avloppsstammar 2017
Takrenovering 2018
Byte friskluftsventiler 2020
Utbyggnad och inglasning av balkonger 2001
Fonsterbyte 2000
Tappvattenstammar 2010
Garage takrenovering 2022

Arets utforda underhall (i kr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 494 038
Huskropp utvandigt 10 966
Garage och p-platser 47 741
Planerat underhill Ar

Byte el och stigarledningar 2026
Omfogning fasad 2027
Drénering husgrund 2028
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Efter senaste stimman och dirpé f6ljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Sead Halilovic Ordférande 2027

Felicia Jacobsen Sekreterare 2026

Alicia Andersson Vice ordférande 2027

Julia Janton Ledamot Avgick under aret
Fredrik Ingvarsson Ledamot Avgick under aret
Pontus Ziethén Ledamot 2027

Mira Dekanic Ledamot 2026

Mohammed Daabas Ledamot 2026

Lejla Bahtanovic Ledamot 2027

Revisorer och dvriga funktionfirer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Alexandra Ong Extern revisor

Irene Roth Fortroendevald revisor

Johannes van der Werf Fortroendevald revisor ~ Avgick under aret
Katarina Kopras Fortroendevald revisor

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen bytt takpapp pa hoghuset och infért gemensam el for alla medlemmar.

For att finansiera investeringarna har foreningen tagit nya lan och tagit upp nya pantbrev pa 590 tkr.

Foreningen har haft problem med intrdngande dagvatten I fastigheten samt vattenskador i lagenheter.

Foreningen har skrivit av en kundfordran pé Telia med ett belopp pa 389 tkr ex moms, for el till masterna mellan 2010-
2021. Telia bestred fakturan hos tidigare forvaltare da rdkningen anségs felaktig. Kundfordran har sedan kvittats mot en
annan faktura dér en utrdakning gjordes som Telia accepterade och foreningen erholl 2023, 323 tkr ex moms. Dessa
intakter intéktsfordes 2023.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 178 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 13 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 11 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 180 personer.

Foreningen fordndrade arsavgifterna senast den 1 jan 2025 dé avgifterna hojdes med 1%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om héja arsavgiften med 12,0 %
fran och med 2026-01-01.

Arsavgifterna 2025 uppgar i genomsnitt till 840 kr/m?/ar.

I begreppet arsavgift ingér inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan
information jaimfort med nyckeltal i flerarsoversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 11 6verlatelser av bostadsritter skett (féregaende ar 14 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning - 5 arséversikt

Nyckeltal i tkr 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning* 9525 9225 8 725 7281 7523
Rorelsens intékter 9 543 9263 8911 7297 8 025
Resultat efter finansiella poster* —938 —1580 318 —157 1612
Arets resultat —938 —1 580 318 —157 1612
Resultat exkl avskrivningar 267 =526 1372 755 2383
Resultat.exkl. avskrlvngngar men inkl ) —807 1097 480 2383
reservering till underhallsfond
Balansomslutning 32770 32202 34 083 33632 28 077
Arets kassaflode =741 —834 1679 1815 1242
Soliditet %* 27 31 34 33 40
Likviditet % 172 71 59 91 294
. o

Aﬂrsavglft"andel i % av totala 76 76 76 32 74
rorelseintikter*
Avgifts- hyresbortfall % 0,2 0,2 0,4 0,5 0,3
Arsavglff kr/kvm upplaten med 813 837 770 683 678
bostadsratt*
Driftkostnader kr/kvm 424 492 371 308 311
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 389 446 349 305 299
Energikostnad kr/kvm* 312 284 165 148 142
Underhéllsfond kr/kvm 217 234 264 268 253
Reservering till underhéllsfond 30 33 18 18 }
kr/kvm
Sparande kr/kvm* 62 41 127 51 164
Rinta kr/kvm 34 39 37 19 11
Skuldsittning kr/kvm* 2188 2104 1314 1323 1013
Skuldsatfnmg kr/kvm uppléten med 2 440 2 440 7351 2367 1812
bostadsratt*
Réntekénslighet %* 3,0 2,9 3,1 3,5 2,7
* obligatoriska nyckeltal
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Forklaring till arets resultat

Avrets resultat 4r negativt da foreningens fastighet ir #ldre och har stora behov av underhall och 16pande reparationer.
Foreningens taxebundna kostnader som el och vdrme okar kraftigt da kostnadsldget for energi &r fortastt hogt.
Kostnader for avskrivningar pa fastighetskomponenter 6kar for varje gang som foreningen aktiverar en ny komponent.
Under 2025 var det aktivering av tak pa hoghuset och installationer for gemensam el. Féreningen har lanat till dessa
investeringar vilket samtidigt genererar rédntekostnader. For att stirka resultatet har foreningen beslutat om en kraftig
hojning av arsavgiften pé 12 % from 2026-01-0. Resultatet dr dock hogre &n féregéende ar p.g.a. foreningen haft mindre
kostnader for felavhjidlpande underhéll och 16pande underhall. Kostnader for fastighetsskotsel har minskat kraftigt dven
om de flesta driftskostnaderna har okat och &ven det taxebundna kostnaderna har 6kat. Eftersom 1&n har férhandlats om
har foéreningen fatt ner den totala réntekostnaden.

Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintékter m.m som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag for limnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstar efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrdkning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa féreningens betalningsformaga pé lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beréknas pa totala &rsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften) for bostidder delat med totala
intékter i bostadsrittsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer fran &rsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intdkter frén arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften) delat pa totalytan
som &dr upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som
normalt ingdr i rsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingér eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i féreningen. I energikostnaden ingar vatten, virme och el.
Garagets totalyta dr inte medréknat i detta nyckeltal.

Sparande:

Berdknas pa érets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestorande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsédttning kr/kvm:

Beréknas pa totala rantebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Mattet visar hur stora l&n foreningen har per kvadratmeter. Garagets totalyta &r inte medréknat
i detta nyckeltal.

Skuldséttning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor réntekostnader) per kvadratmeter
for ytan som dr upplaten med bostadsritt.

Réntekiinslighet:

Berdknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor réantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingar i &rsavgiften) delat med 100. Visar pé hur en procentenhet
fordndring av rdntan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.
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Foérandringar i eget kapital

Bundet Fritt

Eget kapital i kr
Medlems- Underhillsfond Balanserat resultat Arets resultat
insatser
Belopp vid arets borjan 673 685 3659 442 7 183 696 —1 580334
Disposition enl. arsstimmobeslut —1580334 1580334
Reservering underhallsfond 299 000 =299 000
lanspraktagande av underhallsfond —552 744 552 744
Arets resultat -937 566
Vid arets slut 673 685 3 405 698 5857 106 -937 566
Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns féljande medel i kr
Balanserat resultat 5603 362
Arets resultat —937 566
Arets fondreservering enligt stadgarna —299 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 552 744
Summa 4919 540
Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:
Att balansera i ny rikning i kr 4919 540

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Roérelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 9524 704 9225301
Ovriga rorelseintikter Not 3 18 129 38 183
Summa 9 542 833 9 263 484
Roérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —6 640 959 =7 698 901
Ovriga externa kostnader Not 5 -1674 515 —1164 790
Personalkostnader Not 6 —442 689 —423 847
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlédggningstillgangar Not 7 —1204 067 —1 054 130
Summa rorelsekostnader =9 962 229 =10 341 669
Roérelseresultat =419 397 -1 078 185
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 41 693 113 601
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 —559 862 =615 750
Summa finansiella poster -518 169 =502 149
Resultat efter finansiella poster -937 566 -1 580 334
Arets resultat -937 566 -1 580 334
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 27554 511 26 455 488
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 778 494 269 107
Summa materiella anléiggningstillgangar 28 333 005 26 724 595

Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 12 700 700
Summa finansiella anléiggningstillgangar 700 700
Summa anléggningstillgangar 28 333 705 26 725 295

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 36 853 624 001
Ovriga fordringar Not 14 755 431 658 394
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 15 483 736 293 058
Summa kortfristiga fordringar 1276 020 1575453
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 16 0 2 000 000
Summa kortfristiga placeringar 0 2 000 000

Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 3160192 1901 620
Summa kassa och bank 3160192 1901 620
Summa omsiittningstillgangar 4436 212 5477073
Summa tillgangar 32769 917 32 202 369
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 673 685 673 685

Fond for yttre underhéll 3 405 698 3 659 442

Summa bundet eget kapital 4079 383 4333 127

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5857 106 7 183 696

Arets resultat —937 566 —1580334

Summa fritt eget kapital 4919 540 5603 362

Summa eget kapital 8 998 923 9936 489
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 21 193 133 14 512 857

Summa langfristiga skulder 21193 133 14 512 857

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 160 000 6 020276

Leverantorsskulder Not 19 860 881 609 747

Skatteskulder Not 20 72 892 0

Ovriga skulder Not 21 136 984 104 704

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 1347 105 1018295

Summa kortfristiga skulder 2 577 861 7 753 022

Summa eget kapital och skulder 32769 917 32 202 369
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2025/2025 2024/2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat —419 397 —1078 185
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1204 067 1054 130
784 670 —24 055
Erhéllen rénta 24 260 129 231
Erlagd rinta =561 957 —603 711
Morandringar av orelseapial 246 974 ~498 535
Kassaflgde fran fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) 316 866 —23 834
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) 687210 —273 591
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1251 049 =795 960
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i byggnader och mark -2 188 516 0
Investeringar i inventarier —623 960 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten —2 812 477 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av l1&n —180 000 —131 486
Upptagna lan 1 000 000 93019
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 820 000 —38 467
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode ~741 428 —834 427
Likvida medel vid arets borjan 3901 620 4736 047
Likvida medel vid &rets slut 3160 192 3901620
Kassa och Bank BR 3160 192 3901 620
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna raid BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intékt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsréattsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagdende i balansrékningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende viardenedgéang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgéng i balansrakningen nir det pa basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 25-120 ar
Inventarier, maskiner och installationer Linjér 5-15 ar

Markvérdet &r inte foremal for avskrivningar
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostider 6955 608 6886 716
Arsavgifter, lokaler 162 380 160 768
Hyror, lokaler 825 564 804 506
Hyror, garage 1 160 480 1 005 075
Hyror, p-platser 99 400 72 285
Hyror, dvriga 181 083 266 749
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -3016 2514
Hyres- och avgiftsbortfall, garage —17 034 —18 468
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -2 134 -1995
Hyres- och avgiftsbortfall, ovrigt 0 8751
Rabatter -3 300 0
Elavgifter 119 880 —484
Debiterad fastighetsskatt- 2028 1690
Ovriga avgifter 1 000 3200
Ovriga ersittningar 42769 39087
Rorelsens sidointikter & korrigeringar —4 —65

I arsavgifter ingar virme, vatten, renhallning och kabeltv
Summa nettoomsittning 9524704 9 225 301
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintikter 8767 30 485
Forsékringsersittningar 9362 7 698
Summa ovriga rorelseintikter 18 129 38183
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Not 4 Driftskostnader

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Underhall =552 745 =753 585
Reparationer —1008 142 —1 577965
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —381 640 —308 136
Tomtréttsavgild —530 466 —534 849
Forsékringspremier —157 243 —152 692
Kabel- och digital-TV —102 687 —103 501
Systematiskt brandskyddsarbete -1 788 —33 007
Serviceavtal —96 768 —53 775
Obligatoriska besiktningar =40 047 =57 597
Sno6- och halkbekdmpning —60 781 —53 424
Statuskontroll —427 =70 159
Drift och férbrukning, dvrigt —6 283 —21 448
Forbrukningsinventarier —101 173 —174 360
Fordons- och maskinkostnader —5523 —1785
Vatten —666 085 —602 749
Fastighetsel =556 706 =516 447
Uppvérmning —1 820 144 —1 648 050
Sophantering och atervinning —153 697 —250 078
Forvaltningsarvode drift —398 614 —785 295
Summa driftskostnader -6 640 959 ~7 698 901
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode administration —873 128 —864 713
IT-kostnader =7170 -2 094
Arvode, yrkesrevisorer —22 466 —22 757
Ovriga forsiljningskostnader —14 530 0
Ovriga forvaltningskostnader -91978 —91 333
Kreditupplysningar —6 154 —22 688
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter —26 739 —26 072
Kontorsmateriel —14 554 —15244
Telefon och porto —1947 —429
Konstaterade forluster hyror/avgifter —486 498 0
Medlems- och foreningsavgifter —62 665 —62 665
Bankkostnader -8 312 —=7200
Advokat och rittegangskostnader =51 512 —42 631
Ovriga externa kostnader —6 862 —6 964
Summa dvriga externa kostnader -1 674 515 -1 164 790
Not 6 Personalkostnader
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden —318 500 —296 049
Ovriga ersittningar —5135 —-1338
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare —17 500 —18 750
Ovriga kostnadsersittningar -1783 —1200
Ovriga personalkostnader 0 -21716
Sociala kostnader -99 771 -84 794
Summa personalkostnader -442 689 —-423 847
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anlaggningstillgangar
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivning Byggnader —1 089 493 —1001 953
Avskrivning Maskiner och inventarier =52 178 =52 178
Avskrivning Installationer —62 396 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 204 067 -1 054 130

anlaggningstillgangar
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Rénteintikter fran bankkonton 32542 53 809
Rénteintékter fran likviditetsplacering 0 45 963
Rénteintékter frén hyres/kundfordringar 1079 813
Ovriga ranteintakter 8071 13015
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 41 693 113 601
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Réntekostnader for fastighetslan —539 103 —615 750
Ovriga rintekostnader =7 104 0
Ovriga finansiella kostnader —13 655 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -559 862 -615 750
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 45207212 45207 212
45 207 212 45 207 212
Arets anskaffningar
Byggnader 2188517 0
2188 517 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 47 395729 45 207 212
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —18 751 723 =17 749 771
-18 751723 =17 749 771
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —1 089 493 —1 001 952
-1 089 493 -1 001 952
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -19 841 216 -18 751 723
Restvirde enligt plan vid arets slut 27 554 513 26 455 439
Varav
Byggnader 27 554 513 26 455 489
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Taxeringsvédrden

Bostéder 123 000 000 109 000 000
Lokaler 14 028 000 7 993 000
Totalt taxeringsvarde 137 028 000 116 993 000
varav byggnader 99 400 000 75 200 000
varav mark 37 628 000 41793 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 473 388 473 388
473 388 473 388
Arets anskaffningar
Maskiner och inventarier 0
Installationer 623 961
623 961 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 1097 349 473 388
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier —204 281 —152 103
-204 281 -152 103
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier —52 178 —52 178
Installationer —62 396
-114 574 -52178
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -318 855 -204 281
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -318 855 -204 281
Restvirde enligt plan vid arets slut 778 494 269 107
Varav
Maskiner och inventarier 778 494 269 107
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Not 12 Andra langfristiga fordringar

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga finansiella instrument 700 700
Summa andra langfristiga fordringar 700 700
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2025-12-31 2024-12-31
Avgifts- och hyresfordringar —460 2735
Kundfordringar 37313 16 288
Osiker kundfodran bestar av en fordran pa Telia for el att driva antennen
mellan 2010-2021. Fordran &r avskriven 2025 och har kvittats mot en
tidigare faktura ddr féreningen erholl 323 000 kr under rékenskapsaret 2023. 0 604 978
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 36 853 624 001
Not 14 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattefordringar 0 618
Skattekonto 755 431 657 776
Summa dvriga fordringar 755 431 658 394
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupna ranteintékter 22 186 4754
Forutbetalda forsakringspremier 158 069 157 243
Forutbetalda driftkostnader 1497 0
Forutbetalt férvaltningsarvode 257 145 95 346
Forutbetald kabel-tv-avgift 23 819 22 859
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 21020 12 857
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 483 736 293 058
Not 16 Ovriga kortfristiga placeringar
2025-12-31 2024-12-31
Kortfristiga placeringar 0 2 000 000
Summa dvriga kortfristiga placeringar 0 2 000 000
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Not 17 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31

Bankmedel 1134 064 1118954
Transaktionskonto 2026 128 782 666
Summa kassa och bank 3160 192 1901 620

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31

Inteckningsléan 21353 133 20533 133
Nésta ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut —160 000 —6 020 276
Langfristig skuld vid arets slut 21193 133 14 512 857

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 3,55% 2025-06-30 5978 608,00 —5978 608,00 0,00 0,00

STADSHYPOTEK 3,55% 2027-04-30 2 500 000,00 0,00 0,00 2 500 000,00

STADSHYPOTEK 2,51% 2027-06-01 0,00 6978 608,00 20 000,00 6958 608,00

STADSHYPOTEK 2,61% 2027-12-01 12 054 525,00 0,00 160 000,00 11 894 525,00

Summa 20 533 133,00 1000 000,00 180 000,00 21 353 133,00

*Senast k#nda rintesatser

Under nista rékenskapsar ska foreningen amortera 160 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fem aren ar ca 160 000 kr arligen.

Inga 1an forfaller under nésta rakenskapsar.

Not 19 Leverantorsskulder

2025-12-31 2024-12-31

Leverantorsskulder 586 230 489 021
Ej reskontraforda leverantorsskulder 274 650 120 726
Summa leverantérsskulder 860 881 609 747

Not 20 Skatteskulder

2025-12-31 2024-12-31

Skatteskulder 409 708 629 230
Debiterad preliminirskatt —336 816 —629 230
Summa skatteskulder 72 892 0
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Not 21 Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Lan under betalning 88 375 34 647
Mottagna depositioner 28 658 28 658
Skuld for moms 1874 14 687
Clearing 18 077 26 712
Summa ovriga skulder 136 984 104 704

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna réntekostnader 33 267 35362
Upplupna driftskostnader 14 899 33 690
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 34 685 0
Upplupna elkostnader 85928 42 086
Upplupna vattenavgifter 54 808 49133
Upplupna virmekostnader 237 821 231 539
Upplupna kostnader for renhallning 2962 11013
Upplupna revisionsarvoden 22 000 22 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 2 865
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20 665 19 692
Forutbetalda hyresintédkter och arsavgifter 840 069 570914
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1347 105 1018 295
Not 23 Stallda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Foretagsinteckning 21 454 000 20 864 000

Not 24 Eventualforpliktelser

Foéreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 25 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan riakenskapsarets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Styrelsens underskrifter

Arsredovisningens innehall blev klart den 2026-03-30

Arsredovisningen undertecknas enligt digital signatur

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Sead Halilovic,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Felicia Jacobsen,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Alicia Andersson,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Lejla Bahtanovic,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Pontus Zeithen,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Mohammed Daabas,

Var revisionsberittelse har lamnats enligt digital signatur

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Mira Dekanic,

Alexandra Ong
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Irene Roth
Foreningsvald revisor
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" am u Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
H S B B R F TO er O rn I for HSB BRF Torbjorn i Malmé i samarbete
med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pé uppdrag fran bostadsréttsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: P
0771-860 860 i Riksbyggen

www.riksbyggen.se R f31 ek Lived:
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Torbjorn i Malmd, org.nr. 746000-5387

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Torbjorn i Malmé for rakenskapséret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndarmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer
&r nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

lag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamaélsenliga
for att utgoéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hogre an for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningséatgéarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhéllanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

lag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. lag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens férvaltning for HSB Bostadsrattsférening Torbjérn i enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Malmo for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
betrédffande foreningens vinst eller férlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

. pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o  foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgéarder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo

Digitalt signerad av

Alexandra Ong Katarina Kopras Irene Roth
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av féreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisningen dr upprittad av

H S B B R F TO rbj (.j rn i styrelsen for HSB BRF Torbjorn i

Malmé i samarbete med

I\/I a I m (.j Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade lingivare och kdpare bra mdéjligheter att beddma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 R R:ksbyggen

www.riksbyggen.se
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Kandidater till Styrelsen till arsstimman 2026 dir:

Felicia Jacobsen
Katarina Kopras

Ozlem Ahmodove

Kvar i styrelsen pa lar till dr:

Alicia Andersson
Pontus Zithén

Lejla Bahtanovic
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