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Brf Torvalla Centrum
Org.nr 716414-8079

ARSREDOVISNING

Styrelsen for bostadsrattsforening Torvalla Centrum med séte i Ostersund (org.nr 716414-
8079) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2022

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen ager fastigheterna Bakbordet 1, Degspaden 1 och Spritsen 1, byggd ar 1986 i
vilken man upplater lagenheter och lokaler. Bostadsrattsforeningen ar ett bostadsforetag
enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Jamtland. | forsékringen ingar
styrelseansvar.

Antal Bendmning Total yta m?
9 lagenheter (bostadsratt) 533
14 lokaler (bostadsratt) 10275

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-17. Pa stamman deltog tvd ombud. Pa stimman
behandlades stadgeenliga fragor, dven forslag till mindre forandringar.

Stamman holls digitalt.

Foreningen hade vid arets slut tre rostberattigade medlemmar. Medlemmar och andelstal
ar Ostersunds kommun 80,3%, Region Jamtland-Harjedalen 16,4% samt Jamtlands lans
bibliotek 3,3%.

Styrelsens sammanséttning efter arsstimman har varit:

John Unosson ordférande
Elisabet Sjostrom vice ordférande
Iris Moritz ledamot

Hans Green ledamot

Anton Waara ledamot
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Brf Torvalla Centrum
Org.nr 716414-8079

Karl-David Adervall styrelsesuppleant
Thord-Eric Nilsson styrelsesuppleant t o m 2022-12-31
Stefan Sundberg styrelsesuppleant
Lillemor Rydow styrelsesuppleant
Mattias Persson styrelsesuppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstimma ar alla. Styrelsen tillsatts av Ostersunds
Kommun samt Region Jamtland Hérjedalen

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantraden.

Firmatecknare har varit John Unosson, Elisabet Sjostrom samt Anne-Marie Karlsson, tva i
forening.

Revisor har varit Claes Malmquist utsedd av Ostersunds kommun samt av Grant Thornton
Sweden utsedd revisor. Region Jamtland Harjedalens revisor har avsagt sig uppdraget och
ingen suppleant var utsedd.

Den ekonomiska forvaltningen har under arets skotts av HSB Sodra Norrland och den
tekniska forvaltningen har skotts av Ostersunds kommuns tekeniska forvaltning.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Ombyggnad och underhall

Foreningen har en underhallsplan. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering
eller nyttjande av fondmedel. Arets avsattning 125 000 kr.

Under de fem senaste aren har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder:

AR UNDERHALLSATGARD

2018 Byte vvx i skolan med tillhGrande pumpar, expansion, webbaserat skap
etc. Lopande underhallsatgarder

2019 Inga storre atgarder under aret

2020 Atgarder av tak paborjat

2021 Atgarder av tak slutfort

2022 Takrenovering fritidsgard samt atgarder vattenskadat kylrum
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Brf Torvalla Centrum
Org.nr 716414-8079

Foreningen planerar foljande framtida underhallsatgarder/investeringar.

AR UNDERHALLSATGARD

2023 Se dver ventilationen i skolan

Forvantad framtida utveckling

Avgiften hojdes fr.o.m. 2022-01-01 med 4%.

| budget for 2022 ingar 125 000 kr for avsattning till underhallsfond enligt underhallsplanen.
Styrelsen beslutade att hoja manadsavgifterna med 6% for 2023.

Arsavgiften &r i genomsnitt 570 kr/m?2 2023.

Motivering till avgiftshojning: Underhallsbehov samt 6kade driftskostnader.

Styrelsen har paborjat ett arbete med att avveckla brf Torvalla Centrum. En styrgrupp har
bildats samt ett brev till medlemmarna &r skickat avseende avvecklingen.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning i tkr 5 806 5637 5421 5314 4831
Rorelseresultat i tkr 719 195 897 266 -38
Resultat efter finansiella poster i tkr 464 -122 547 -105 -380
Balansomslutning i tkr 86 224 85967 87 047 86 696 87 563
Soliditet % 68,5 68,2 67,5 67,1 66,7
Arsavgift/kvm* i kr 537 522 502 492 447
Driftskostnad/kvm i kr 188 212 170 205 269
Rantekostnad/kvm i kr 29 31 34 35 32
Bankskuld/kvm i kr 2 339 2 390 2441 2491 2 543

*Arsavgiften bestar utav arsavgiften genom den totala bostadsrattsytan.
Ovriga nyckeltal ar beraknad genom den totala ytan av fastigheten.

Under 2019 har vissa poster i resultatrakningen under rorelsekostnader omklassificerats.
2019 ars nyckeltal har raknats om men 2018 har inte andrats vilket medfor att full
jamforbarhetavseende driftkostnader mellan aren inte ar majligt.
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Brf Torvalla Centrum
Org.nr 716414-8079

Forandringar i eget kapital

Har redovisas forandring av eget kapital mellan aren 2021 till 2022.

Yttre Balanserat Arets resultat

Insatser fond resultat
Belopp vid arets ingang 53178000 4060480 1496514 -121 524
Vinstdisp enl. Stammobeslut -121 524 121524
Innevarande ars avs/disp -162 950 121524
Arets resultat 464 142
Belopp Vid arets slut 53178000 3897530 1537940 464 142
Resultatdisposition
Stdmman har att ta stéllning till
Tidigare ars balanserat resultat 1537940
Arets resultat 464 142
Summa 2 002 082
Styrelsen foreslar féljande disposition
Ur fond for yttre underhall = arets kostnad 511 377
Disp ur fond for yttre underhall 511 377
Balanserat resultat 1490 705
Summa 2 002 082

Resultatet av féreningens verksamhet under rakenskapsaret och den ekonomiska stéllningen
vid arets utgang framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning.
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Org Nr: 716414-8079

Torvalla Centrum i Ostersund
Org nr 716414-8079

RESULTATRAKNING

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Rorelseintékter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintakter
Summa rdrelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Underhall enligt plan

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rdrelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Arets resultat
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Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

5 806 448 5637 408
178 941 137 693
5985 389 5775101
-2 029 983 -2 292 561
-511 377 -287 950
-549 936 -842 675
-40 524 -31 922

-2 134 930 -2 124 987
-5 266 750 -5 580 096
718 639 195 005
60 642 14 227
-315 139 -330 757
-254 497 -316 530
464 142 -121 524



Torvalla Centrum i Ostersund
Org nr 716414-8079

Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 75710 901 76 652 620
Summa materiella anlaggningstillgangar 75710901 76 652 620
Summa anlaggningstillgangar 75710901 76 652 620

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 10 3269 3256
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 244 644 186 221
Summa kortfristiga fordringar 247913 189 477
Bank Not 12 10 264 735 9124770
Summa kassa och bank 10 264 735 9124770
Summa omsattningstillgangar 10512 648 9 314 247
Summa tillgangar 86 223 549 85 966 866
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Torvalla Centrum i Ostersund

2022-12-31

Org nr 716414-8079

2021-12-31

Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Medlemmarnas inre fond

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 13

Not 14

Not 14
Not 15

Not 16
Not 17
Not 18

53 178 000 53 178 000
3897 530 4 060 480
57 075 530 57 238 480
1537 940 1496514
464 142 -121 524
2002 082 1374990
59 077 612 58 613 470
15 627 488 22791112
15 627 488 22791112
9 655 926 3041 858
639 172 639 172
398 387 102 565
8089 1014

66 866 232 803
750 010 544 873
11518450 4 562 285
27 145938 27 353 397
86 223 549 85 966 867



Torvalla Centrum i Ostersund
Org nr 716414-8079

Not 1  Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6évriga bokslutskommentarer

Allmanna upplysningar

Féreningen tillampar arsredovisningslagen och bokféringsndamndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Detta innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fastighet
Fastighetens betydande komponenter beddoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 10 och 120 ar. Komponentindelningen har genomforts
med utgéngspunkt i SABOs véagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 2% av
anskaffningsvardet.

Markanlaggningar skrivs av linjart. Avskrivningstiden ar 10-20 r.

Inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgadngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan. Avsattning och
iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostader i hyreshus (flerbostadshus) ar 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen,
dock hogst 1 519 kronor per lagenhet 2022.

Statlig fastighetsskatt for lokaler ar 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % foér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning
pé en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsrétter.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgaende till 31 314 621 kr.
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Torvalla Centrum i Ostersund
Org nr 716414-8079

Noter
Not 2 Nettoomsaéttning 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 136 764 132 816
Arsavgifter lokaler 5 669 684 5504 592
5806 448 5637 408

Not 3  Ovriga rorelseintéakter

Fastighetsskotsel vidarefakturerat till Degspadens samfallighet 178 941 137 693
178 941 137 693
Reparationer -4 813 -310 108
Sotning -9 404 -9 010
El -67 867 -60 851
Uppvarmning -663 231 -741 415
Vatten -154 311 -144 008
Renhallning -96 750 -76 252
TV, bredband, iptelefoni -1 799 -3978
Obligatoriska besiktningar -57 246 -270 728
Serviceavtal -4 104 -4 021
Hissar serviceavtal & besiktning -6 448 -11 228
Fastighetsskotsel och lokalvérd =774 424 -485 580
Forsakringar -140 649 -136 860
Fastighetsskatt -33 983 -26 908
Ovriga driftskostnader -14 954 -11 614
-2 029 983 -2 292 561

Not5 Underhall enligt plan

Byte spis 0 -12 572
Renovering klassrum, 12 st WC o duschrum sporthall 0 -88 451
Renoveirng bénkbrado 0 -7 443
Bytel spalytterddrr 0 -33 922
Atgarder tak -101 649
Atgarder taklackage fritidsgard 30% kostnadsfort, 70 % aktiverat 2022 -511 377 -43 913
-511 377 -287 950

Externt revisionsarvode -20 556 -24 321
Fdrvaltningskostnader -179 921 -197 749
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -1 493 0
Konsulter -8 818 -68 605
Samfallighets- och gemensamanlaggning -339 149 -552 000
-549 936 -842 675

Not 7 Personalkostnader och arvoden
Medelantal anstallda 0 0
Arvode till styrelsen -23 925 -17 922
Ovriga arvoden -1 395 0
Ovriga personalkostnader 1552 2216
Revisionsarvode -10 000 -10 000
Sociala avgifter -6 756 -6 216
-40 524 -31922
Not 8 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader -2 134 930 -2 124 987
Summa avskrivningar -2 134930 -2 124 987
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Torvalla Centrum i Ostersund
Org nr 716414-8079

Not 9  Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31

Vardet utgors av anskaffningskostnaden

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde byggnader 104 430 102 104 430 102
Takatgarder fritidsgard 70% aktiverat 30% kostnadsfort 1193212 0
Ingdende anskaffningsvarde mark 2 848 900 2 848 900
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 108 472 214 107 279 002
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -30 626 383 -28 501 396
Avrets avskrivningar byggnader -2 134 930 -2 124 987
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -32 761 313 -30 626 383
Utgéende bokfort varde 75710901 76 652 620
Bokfdrda varden byggnader 72 862 001 73803 720
Bokforda varden mark 2848900 2848900
Fastighetsbeteckning: Spritsen 1 i Ostersund
Taxeringsvarde Vardear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostader hyreshus 1985 2793000 598 000 3391 000 3026 000
Lokaler 1985 1885 000 496 000 2 381 000 1783 000
4 678 000 1094 000 5772000 4 809 000

Stalld sékerhet for byggnader och mark redovisas i Not 14

Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto 3269 3256
3269 3256

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsékring 152 008 140 649

Forutbetald administration 46 382 42 848

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 46 254 2724

244 644 186 221

Nordea 10 264 735 9124770

10 264 735 9124770

Insatser Fond yttre Balanserat

underhall resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingng 53178 000 4 060 480 1496 514 -121 524
Resultatdisposition enligt

stdmmobeslut 0 -121 524 121 524

Reservering till fond
for yttre underhall

enligt underhallsplan 125 000 -125 000

lansprakstagande

av fond for yttre

underhall -287 950 287 950

Arets Resultat 464 142
Belopp vid arets utgang 53178 000 3897 530 1537 940 464 142
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Torvalla Centrum i Ostersund
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Not 14  Skulder till kreditinstitut

Nasta ars

Laneinstitut Ranteandring Rantesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 164-4251 1,74% 2023-12-30 6 997 372 83304
Stadshypotek 164-4251 1,05% 2025-12-30 15793 740 166 252
Stadshypotek 164-4251 0,89% 2023-01-30 2 492 302 300 000
25283414 549 556

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 627 488
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 2198224
Om fem ar beraknas skulder till kreditinstitut uppga péa balansdagen till 22535 634

Stallda sékerheter
Obelanade pantbrev 12 938 000 12 938 000
Kommunal borgen finns

Not 15 Medlemmarnas inre fond

Ingdende virde 639 172 639 172
639 172 639 172
Arets beraknade skatteskuld 8 089 1014
8089 1014
Mervardeskatt 66 866 232 803
66 866 232 803

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Upplupen el, vatten, virme, renhalining 108 678 97 435
Upplupna rantekostnader 3697 5910
Upplupen revision 20100 19 000
Forutbetalda arsavgifter och hyror 609 521 184 459
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8014 35727
750 010 342531

Denna arsredovisning &r elektroniskt signerad

Anton Waara Elisabet Sjostrém Hans Green

Iris Moritz John Unosson

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgér av elektroniska underskrift

Claes Malmquist Erik Petersson
Av Ostersunds kommun utsedd Grant Thornton Sweden
revisor
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Grant Thornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Torvalla Centrum
Org.nr. 716414-8079

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen fér Brf Torvalla
Centrum for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av f6reningens finansiella stillning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten "Det registrerade
revisionsbolagets ansvar" samt "De fértroendevalda revisorernas
ansvat". Vi dr oberoende i férhéllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamadlsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ar
n6dvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om foérhallanden som kan paverka
férmégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vira maél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och

anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vate sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
indamalsenliga for att utgra en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till féljd av oegentligheter dr
hogre dn f6r en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en fOrstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgirder som ér limpliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmdga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fo6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhillanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna p4 ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Grant Thornton

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet
om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild
av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning f6r Brf Torvalla Centrum f6r 4r 2022 samt av
forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamadlsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation 4r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelidgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och dirmed virt uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebiir att vi fokuserar granskningen pa sidana dtgirder,
omriden och forhillanden som ér visentliga f6r verksamheten och
dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse fér
féreningens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden som ér
relevanta fOr vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med bostadstittslagen.

Ostersund
Grant Thornton Sweden AB
Erik Pettersson

Auktoriserad revisor

Claes Malmquist

Revisor utsedd av Ostersunds kommun
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrikning, en balansrikning samt
en notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istallet att anpassa intakterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de tacker de kostnader som férvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill siga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foéren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar. Omséttnings-
tillgangar kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantdrsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall hér.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsittningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstiller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avséttningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhill. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsrétters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsrittsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jimna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta aven om det inte star nagot i arsredovisningen.



