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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér BRF Tivolit 2 far hirmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31,

VERKSAMHETEN

Alimént om verksamheten
Féreningen har sitt ste i Stockholms kommun.

Foreningen har till sndama3l att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Upplételse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadslégenhet eller lokal,

Féreningens fastighet
Foreningen forvarvade fastigheten Tivolit 2 av AB Familjebostader 2010-06-03.

Féreningens fastighet bestér av flerbostadshus i tre vaningar med totalt 114 lagenheter.

Ldgenhetsférdelning:
10 st 1 rum och kok

89 st 2 rum och kék
9 st 3 rum och kdk
6 st 4 rum och kdk

Den totala boytan &r ca 6 072 kvm.

Foreningens byggnader stir pa tomtratt, Tomtréttsavgalden regleras vart 10w ar.
Nuvarande avgald &r 436 300 kr/ar och géller t.o.m. 2026-07-01.

Fastighetens taxeringsvirde var vid &rets utgdng 132 535 000 kr varav markvérdet motsvarar 68 470 000 kr
och byggnadsvirdet 64 065 000 kr.

Fastigheten &r fullvardeférsikrad hos Trygg Hansa.

Eastighetsforvaltning

ABJ Boférvaltning AB svarar for den ekonomiska forvaliningen.

Hansson & Ho6glund Fastighetsforvaltning AB svarar for fastighetsskétseln.
Retro Fastighetsférvaltning AB anlitas for tradgardsskotsel och snoréjning.
Dashing Clean har utfért stadningen.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstaimma 2020-06-30 och paféljande styrelsekonstituering haft féljande sammanséattning:
Linda Kellert Ordférande

Daniel Ramstrém . Ledamot
Magdalena Krzeszowiec Ledamot
Love Lindstrém Ledamot
Gunnar Forsberg Ledamot
lgor Pinéu Ledamot

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter, tv4 i férening.
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Revisorer
Borev Revision Ordinarie
Huvudansvarig Tomas Ericson

Borev Revision Suppleant

Valberedning
Josephine Gunther

Féreningens stadgar

Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2016-05-17.

MEDLEMSINFORMATION
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Foreningen ar ett sa kallat privatbostadsforetag, en akta bostadsrattfrening. Foreningen har totalt 114 bostadslagenheter.
Per den 31/12 - 2020 var 97 stycken upplitna med bostadsritt och 17 bostadsldgenheter med hyresritt.

FGreningen har 129 (fg ar 129) medlemmar férdelade pa 97 lagenheter. Under 3ret har 21 medlemmar lamnat foreningen och

21 medlemmar har tillkommit.

VASENTLIGA HANDERLSER UNDER RAKENSKAPSARET

Foreningen har den 2 november upplatit en av hyresritterna som bostadsratt, lagenhet 81. Féreningen har fér narvarande

17 bostadslagenheter med hyresritt kvar.

FLERARSOVERSIKT

Historiska nyckeltal

Ar 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 4 828 4 948 5082 4963 4970 4974
Resultat efter finansiella poster, tkr -834 -663 -2 399 -1 320 -1320 -1 757
Soliditet % 71 71 70 69 69 64
Eget kapital, tkr 80793 78 858 79 521 81919 77 874 71625

_Taxeringsvarde, tkr 132535 132535 103060 103060 103 060 94 200
Lan kr per kvm bostadsyta kr vid &rets utgéng 5010 5061 5193 5406 5456 6 158
Lan i forhallande till taxeringsvarde % 22,95 23,18 30,6 31,85 32,14 39,69
Genomsnittlig skuldrénta % 1,01 1,27 137 1,36 144 2,09
Avsatt till fond yttre underhall kr/kvm 21 21 21 21 21 21
lanspraktaget av fond yttre underhall kr/kvm 0 0 0 0 0 0
Antal Sverlatelser/ upplatelser 13 17 13 17 13 13
Forséliningspris kr/kvm bostadsrattsyta 53 938 49 826 51719 51 545 54 062 46 449
Yta bostadsrattslagenheter 5257 5206 5206 5206 5206 4 951
Yta hyresrattslagenheter 815 866 866 866 866 1121
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid &rets ingéng 69 579 609

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning

Féréndring fond yttre

underhall

Férandring férlagsinsatser

Féréndring medlemsinsatser 696 098
Arets resultat

Belopp vid érets utgang 70 275 707

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resuitat
Summa

Férslag till disposition:
Avséttning till yttre fond
lanspraktagande av yttre fond
Balanseras i ny rékning
Summa

Forlags-
insatser

20 745 259

2072902

22 818 161

-12 653 098
-834 080
-13487 178

128 160
-70 319
-13 545019
-13487 178

Fond for

yttre
underhall
1057 799

128 160

1185 959

Balanserat
resuitat

-11861 758

-663 181

-128 160

-12 653 098
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Arets
resultat

-663 181

663 181

-834 080
-834 080

FGreningens resultat och stalining framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med tilldaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING 1

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

e i R T e, %%Zs‘”}‘fw..‘m.Mm:&«&%@f&&%ﬂ%ﬁim@w&%mwf%w & St el AR A LS R e R

Rorelseintikter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning 2 4828 024 4948 234
Ovriga rérelseintskter 3636 3636
Summa rérelseintikter, lagerférindringar m.m. 4831 660 4951 870
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3,4,56,7 -3 300 546 -3 181 344
Personalkostnader 8 -139 236 -123 587
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1916 118 -1916 109
anlaggningstillgngar
Summa rérelsekostnader -5 355 900 -5221 040

Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter -309 840 -394 011
Summa finansiella poster -309 840 -394 011
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BALANSRAKNING 1
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2020-12-31 00, 2019-1

TILLGANGAR

Anléggningstiligangar
Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark 9 10 102 542 795
Inventarier, verktyg och installationer 11 0
Fastighetsforbattringar 12,13 4337 259
Summa materiella anléggningstillgéngar 106 880 054

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 374
Ovriga fordringar 173134
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 279 194
Summa kortfristiga fordringar 478 702

Kassa och bank
Kassa och bank 6 028 025
Summa kassa och bank 6028 025

SUMMA TILLGANGAR 113 386 781

104 269 057
14 401
4512714
108 796 172

32 966
163 824
266387
463 177

2 537 547
2537 547

111 796 896
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2020-12-31

B B O R S oo T it
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Insatser 70 275 707
Upplételseavgifter 22 818 161
Fond for yttre underhall 1185 959
Summa bundet eget kapital 94 279 827
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -12 653 098
Arets resultat -834 080
Summa fritt eget kapital -13487 178

‘Summa eget kapita

Avsittningar
Ovriga avsattningar

Langfristiga skulder
Fastighetslan

‘Summa tangfristiga skulde

Kortfristiga skuider

Kortfristig del av fastighetslan 14 18 422 535
Férskott fran medlemmar 2836
Leverant6rsskulder 372 869
Skatteskulder 350584
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 445 308

Summa kortfristiga skulds

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113 386 781
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2019-12-31

e e R e

69 579 609
20 745 259

1057799
91 382 667

-11861758
-663 181
-12 524 939

185 000

7 594
391383
335 346
477 310

1396633

111 796 896

&
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NOTER

edovisningsprincipe

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstiligangar
Nedan finns nyttjandeperioderna angivna for foretagets materiella anlaggningstiligangar.

Procent Ar
Byggnader och mark 1,31 76
Inventarier, verktyg och installationer 10 10
Fastighetsforbattringar 2,5-5 20-40

Arsavgifter, bostader

3 262 380 3 387 659
Hyresinstakter, bostader 1206 750 1209216
Hyresintakter, lokaler 219 346 216 826
Hyresintékter, p-platser 135939 134 413
Overnattningslagenhet 3600 -
Ores- och kronutjamning 9 120
Summa 4 828 024 4948 234

Gemensamma utrymmen 240083 98 757
Installationer 20615 1962
Markytor 17 500 37 578
Huskropp utvandigt 60 560 17 233
Summa 338 758 155 530

Tvéttstuga 48 451 -
Entréer - 36 058
Vatten & aviopp 21 868 -
Summa 70 319 36 058
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Fastighetsskotsel 128 252
Tradgardsskotsel inkl sndrsjning 186 900
Stadning 130 139
Ovriga besiktningar/kontroller 9000
Serviceavtal 39556
Bevakningskostnader, utryckning/jour -
Fastighetsel 119 941
El till bergvirme 474 356
Vatten och aviopp 295 087
Avfallshantering 123 207
Fastighetsférsikring ’ 159 324
Tomtréattsavgald 436 300
Hyressattningsavgift 2 502
Kabel-Tv 30924
Bredband 180 832
Summa 2316 320

135 000
196 665
130 727
2 360
371052
4800
136 624
737 799
266739
115 309
144 170
436 300
2502
30 436
191092
2561575

Fastighetsskatt 15 350
Fastighetsavgift 162906
Summa 178 256

15 350
156 978
172 328

Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 29 605
Telefon och post 10112
Datakommunikation/hemsida 769
Revisionsarvode 27 625
Foreningsstamma, méten och aktiviteter 310
Ekonomisk férvaltning 130 368
Avgifter till bolagsverket 825
Bankkostnader 4600
Ovriga externa tjanster 70 784
Uppréttande av energideklaration -
Advokatkostnader 121 895
Summa 396 893

Styrelsearvoden 105 949
Sociala avgifter 33 287
Summa 139 236

11779
8 556
24 625
673
143 338
700
3298
42 884
20 000

255 853

94 623
28 964
123 587
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2020-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 107 402 000 107 402 000
Utgdende anskaffningsvirden 107 402 000 107 402 000
Ingdende avskrivningar -8 868 482 -7 460 861
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -1407 621 -1407 621
Utgdende avskrivningar -10 276 103 -8 868 482
Redovisat virde 97 125 897 98 533 518

Ingdende anskaffningsvirden 6372 821 6372 821
Utgéende anskaffningsvarden 6372 821 6 372 821
Ingéende avskrivningar -637 282 -318 641
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -318 641 -318 641
Utgdende avskrivningar -955923 -637 282
Redovisat virde 5416 898 5 735 539

Ingdende anskaffningsvarden 143 931 143 931
Utgdende anskaffningsvarden 143931 143 931
Ingdende avskrivningar -129 530 -115138
Férindringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -14 401 -14 392
Utgéende avskrivningar -143 931 -129 530
Redovisat viirde 0 14 401
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019:12-31-

Ingdende anskaffningsvarden 4 695 803 4695803
Utgéende anskaffningsvirden 4 695 803 4695 803
Ingdende avskrivningar -821 765 -704 370
Féréindringar av avskri vhingar

Arets avskrivningar =117 395 -117 395
Utgdende avskrivningar -939 160 -821765
Redovisat virde 3 756 643 3874 038

Ingaende anskaffningsvarden 1161217 1161217
Utgédende anskaffningsvarden 1161217 1161217
Ing&ende avskrivningar -522 541 -464 481
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -58 060 -58 060
Utgdende avskrivningar -580 601 -522 541
Redovisat viirde 580 616 638 676

Stadshypotek, rénta 0,74%, villkorséndras 2021-03-30 11687 500 11812 500
Stadshypotek, rénta 1,03%, villkorséndras 2021-12-01 6735035 6915035
Stadshypotek, ranta 1,07%, villkorsindras 2022-03-30 12 000 000 12 000 000
Avgar, kortfristig del av fastighetslan -18 422 535 -185 000
Summa 12 000 000 30 542 535

I enlighet med BFNAR 2016:10 punkt 17.5 méste numera 1an som l8per ut inom ett &r efter rikenskapsarets slut

redovisas som kortfristigt. Aven om det inte foreligger nagra férhalianden som talar for att Idnet inte kommer ersittas
av ett eller flera nya lan,

Foreningen I5pande amortering &r 185 000 kr/ar.
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2019-12:31

Fastighetsinteckningar

58 000 000 58 000 000

Summa stillda sikerheter 58 000 000 58 000 000

F.ro.m. den 1 januari 2021 har féreningen sénkt arsavgifterna fér bostadsritterna med 3 %.

UNDERSKRIFTER

Hégersten ﬁ‘ / 3 OZOOU

Dévtw(/ D =

Lingda Kellerth j Daniel Ramstrém

Magdalena Krzeszowiec Love Lindstrém

<

Gunnar Forsberg /lgo??inéu
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Vér revisionsberattelse har lamnats \23/ 2.72¢

Borev Revision AB

Tomas Ericson
Huvudansvarig auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Tivolit 2, org.nr 769617-5848

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Tivolit 2 for rikenskapsaret
2020-01-01 —-2020-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for dret enligt
rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillriickliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

(")vriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen for rikenskapséret

2019-01-01 — 2019-12-31 har utforts av annan revisor som limnat
en revisionsberittelse daterad den 30 juni 2020 med omodifierade
uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvéndig fOr att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for beddmningen av foreningens forméaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sa ér tillimpligt, om forhillanden
som kan péverka formégan att fortsitta verksamheten och att
anvanda 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 négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av siikerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter cller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tillrdickliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter ér
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgérder som ar limpliga med hiinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e  utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag
i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhéimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller férhdllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningama, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Tivolit
2 for rikenskapséret 2020-01-01 — 2020-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

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 forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

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

e  fBretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  péndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och diirmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r forenligt med
bostadsrittslagen.

i

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av fGreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pd sidana atgéirder,
omriden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och dvertriddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhillanden som dr
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Uppsala den 23 mars 2021
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Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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