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Styrelsen for Brf Tumba Torg far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostéder och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Bostadsritt dr den rétt i
foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare. Foreningen ér ett privatbostadsforetag (s k &kta bostadsréttsforening).

Foreningens fastighet med beteckningen Tumba Centrum 2 i Botkyrka kommun férvirvades
2011-07-01. Fastigheten &r en tredimensionell avstyckning frdén Tumba Centrum fastigheter.

Foreningens fastighet bestér av tva flerbostadshus i vinkel mot varandra pé adress Tumba Torg 104-110.
De tva bostadshusen innehéller 41 ldgenheter, varav 4 for nérvarande dr hyreslédgenheter och resten

bostadsritter.

Den totala byggnadsytan uppgér till 2 328 kvm, varav lagenhetsytan uppgar till 2 303 kvm
(bostadsrattsyta 2 037 kvm och hyresrittsyta 265 kvm) och lokalytan till 25 kvm.

Ligenhetsfordelningen av de 41 bostadsldgenheterna ar som foljer:

1 rok 2 rok 23 rok
12 st 19 st 10 st

Lokaler finns i form av en gemensam tvittstuga och innanfor denna ett forradsrum som disponeras av
styrelsen. Ett stort soprum finns i samma byggnad och végg i vigg med detta ett forrdd som anvénds for
foreningens trddgérdsredskap och traidgardsmobler.

Forsdkring till fullviarde har foreningen tecknat hos IF.

Underhallsplan upprittades under 2020 och visar ett underhallsbehov om i snitt 584 601 kr per ar inkl
moms.

Foljande mer omfattande dtgirder har genomforts sedan foreningen tilltridde fastigheten.

Ar Atgdird

2012 Rengoring och mélning av tak

2013 Omfattande ny- och omplantering i tradgarden
2014 Genomgéng och renovering av hissar

2014 OVK

2014 Ny tvéttmaskin och stort torkskép

2015 Spolning av avloppsstammar

2015 Malning av fonsterbleck och hissar

2016 Ny hiss i port 104

2017 Hogre staket och grindar med 1as
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2018 Nytt lekredskap

2018 Byte av knappsatser vid dorrarna

2018 Atgirder for att f fungerande utebelysning och byte av belysning i tviittstuga och
soprum

2018 Atgirder efter fuktskada i ligenhet pga lickage fran taket

2018 lordningstillande av forrad for tradgardsredskap och utomhusmébler

2019 Ny belysning som é&r rorelsestyrd i alla trappuppgangar. Darefter mélning i
trapphusen pa de partier dér det tidigare suttit vigglampor (2020)

2019 Malning av golvet i soprummet och uppséttning av kameror

2019 Utbyte av torktumlare i tvattstugan

2019 Genomgéng och atgérder for att sdkerstilla funktion pa handdukstorkarna i
lagenheterna

2020 Téatning runt gdngbryggor pa taket och snorasskydd

2020 Framtagande av underhallsplan

2020 Energideklaration

Forvaltningsavtal avseende den ekonomiska férvaltningen har foreningen med Arcada AB. Den 16pande
fastighetsskotseln har ombesorjts genom att styrelsen sjdlva atgirdat det eller bestdllt hantverkare.

Bostadsriittsforeningen registrerades 2010-06-23 hos Bolagsverket och foreningens ekonomiska plan
registrerades 2011. Féreningens nuvarande stadgar registrerades 2019-07-29.

Foreningen har sitt sdte i Tumba. Botkyrka kommun.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

OVK

Renovering av hyresldgenhet

Renovering av hiss i port 108

Renovering av vattenlidcka i port 106

Atgirdat felaktig rordragning i fyra badrum i port 106 som uppticktes vid vattenlickan

Den 2 maj 2021 uppstod en stor vattenldcka 1 port 106. Under en renovering i mitten ldgenheten
pa tredje vaningen gick ett varmvattenror av 1 koket och varmvatten forsade ut i ldgenheten och
vidare ner 1 trapphuset. De tvé ldgenheterna under samt de tre vid sidan fick vattenskador 1 olik
omfattning. De tva direkt under fick utrymmas under ca fem ménader for att renoveras.
Fuktskadorna som uppstod har reparerades och i samband med detta atgérdades dven felaktig lutning pé
roren i berdrda badrum. I 1dgenheten pa bottenplanet gjordes ocksé en omdragning av ror for att atgdrda
tidigare lackage till affarslokaler under.

Den storsta delen av kostnaderna har tackts av forsakringsbolaget men en stor del av kostnaderna har
dven drabbat foreningen. Det pagar kontakter med jurister pa Fastighetsdgarna for att undersoka om
foreningen kan driva frdgan att fa dven andra kostnader betalda av den medlem(medlemmens
forsdkringsbolag) som orsakade vattenskadan.

Planerade atgdrder/underhall
Renovering och modernisering av hissar.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar uppgick vid &rets borjan till 44 medlemmar. Under &ret har 4 6verlatelser med
tilltrade skett och 4 medlemmar har dirav uttritt och 4 personer beviljats intride med nytt medlemsskap.
Vid arets slut uppgér medlemsantalet till 44 medlemmar.

Foreningen har 41 ldgenheter varav 37 ér uppldtna med bostadsrétt och 4 med hyresritt per 2021-12-31.

Vid lagenhetsoverltelser debiteras koparen en Overléatelseavgift pa 2,5% av prisbasbeloppet.
Pantséttningsavgift debiteras bostadsrittsinnehavaren med 1% av prisbasbeloppet.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma, 2021-06-15 vid péfoljande styrelsekonstituering haft
foljande sammanséttning:

Inger Gissla Ledamot, ordforande
Heléne Wahleman Ledamot, sekreterare
Mariyama Darboe Ledamot, kassor
Marianne Peltonen Ledamot

Paulina Mark Ledamot

Till ordinarie revisor har Hadkan Werell, auktoriserad revisor vid Werell Revisionsbyrad AB, valts och till
revisorssuppleant har Monica Ballin vid Werell Revisionsbyra AB valts.

Valberedning tillsattes inte pa senaste arsstimma.

Styrelsesammantriden som protokollforts under aret har uppgatt till 10, varav ett konstituerande méte i
anslutning till stimman som holls 2021-06-15.

Foreningens firma har tecknats av ordforanden i foreningen med nagon av styrelsens ordinarie
ledamoter.

Flerarsoversikt / Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift /kvm bostadsrittsyta

(kr) 842 842 854 863
Drift- och forvaltning /kvm

byggnadsyta (kr) 859 549 521 621
Lan /kvm bostadsrittsyta (kr) 10 771 10 776 11198 12 837
Beléningsgrad % av

taxeringsvérdet 61 61 61 77
Underhallséverskott /kvm

byggnadsyta (kr) -57 232 244 130
Underhéllséverskott (kr) -133 071 540 115 567 077 302 067
Nettoomséttning (tkr) 2118 2128 2 097 2 146
Resultat efter fin. poster (tkr) -1 164 -420 -57 -193
Soliditet (%) 54 55 56 52

For definitioner av nyckeltal, se Redovisningsprinciper.
Bostadsréttsyta 2 037 kvm, lokalyta 25 kvm samt byggnadsyta 2 328 kv
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Arsavgifterna forindrades senast 2022-01-01 genom en hdjning med 3 %. Dessforinnan forandrades
avgifterna senast 2017-01-01 genom en hdjning med 4 %. Enligt stadgarna ar det styrelsen som beslutar
om dndring av arsavgifterna. Fordelningen av arsavgifterna ar baserad pa ldgenheternas andelstal.

En underhdllsplan har tagits fram som visar att foreningens framtida underhall berdknas till 251 kr/kvm
byggnadsyta i snitt per ar, eller totalt 584 601 kr per ar.

Underhallsioverskottet eller sparandet till framtida underhall har under aret inte varit tillfredsstillande
pa grund av vattenskadorna under éret.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhdll pd tre sdtt:
1. Genom att foreningen sjélv sparar ihop reserverna som behovs.
2. Genom att ta upp nya lén i banken om det finns ett belaningsutrymme i fastigheten.
3. Genom att medlemmarna lamnar kapitaltillskott till féreningen.

Forindring av eget kapital (Tkr)

Fond for
Medlems- Upplitelse- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 26 549 4268 211 -3 215 -420 27 394
Disposition av
foregdende
ars resultat: 585 -1 005 420
Arets resultat -1 164 -1 164
Belopp vid arets utgang 26 549 4268 796 -4 220 -1 164 26 230
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -4 219 320
arets forlust -1 164 454
-5 383 774
behandlas sa att
Avsittes till fond for yttre underhéll enligt underhallsplanen 584 601
i ny rdkning overfores -5 968 375
-5 383 774

Avsittning till fond for yttre underhéll skall enligt stadgarna goras enligt undrehallsplan. Nuvarande
underhéllsplan visar ett underhéllsbehov om i snitt 584 601kr per &r inkl moms.

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdakning med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvoden

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2021-01-01
-2021-12-31

2118403
1238901
3357 304

2,3,4,5 -3 675590
6 -108 702
7 -95 383
-396 462

-4276 137

-918 833

6473

8 -252 094
-245 621

-1164 454

-1164 454

5(14)

2020-01-01
-2020-12-31

2128 411
0
2128 411

-1 658 169
-98 137
-95 383

-396 462

-2 248 151

-119 740

6 886
-307 304
-300 418

-420 158

-420 158
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran

Bankkonto hos forvaltare och 6vriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

2021-12-31

45 758 379
0
45 758 379

45 758 379

8174
162 956
1266 263
1437 393
1701 552

3138 945

48 897 324

6 (14)

2020-12-31

46 154 841
0
46 154 841

46 154 841

5660

703 467
61376
770 503
2704 433

3474936

49 629 777
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13
14

14

15

2021-12-31

30 817 826
795 731
31613 557

-4 219 320
-1 164 454
-5383 774

26229 783

21930 000

10 000
504 309
4555
3231
215 446
737 541

48 897 324

7(14)

2020-12-31

30 817 826
211130
31 028 956

-3214 561
-420 158
-3 634 719

27 394 237

10 000 000

11 950 000
103 302
3325
3231

175 682

12 235 540

49 629 777
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Latent skatteskuld

Foreningens skatteméssiga anskaffningsvérde for fastigheten Tumba Centrum 2 uppgér till 19.140.000
kronor. Om foreningen séljer fastigheten, vilken inte dr sérskilt troligt, kommer foreningen att beskattas
for mellanskillnaden mellan forsdljningspriset och det skattemissiga anskaffningsvéardet.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anléiggningstillgiangar
Tillimpade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 0,8% / 125 ar
Inventarier 14,29 /7 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Drift och forvaltningskostnader kr/kvm byggnadsyta

Summa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och periodiskt underhall. Anger féreningens totala drift
och forvaltningskostnader for 16pande verksamheten per kvm.

Underhallsoverskott kr / kvm byggnadsyta

Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall per kvin byggnadsyta som ger en bild av om
foreningens intékter utdver att ticka de 16pande utgifterna dven ricker till att skapa reserver for framtida
underhéll och om avgifterna ligger p& en rimlig nivé, se dven not till arets resultat.

Underhallsoverskott tkr
Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall som ger en bild av om foreningens intikter
utover att tdcka de l6pande utgifterna dven racker till att skapa reserver for framtida underhall.

Totala underhéllsreserver i tkr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under &ren och som
aterstér och kan anvéndas for framtida underhall. Reserven bestar av fem reservgenererande poster;
Ackumulerade avskrivningar, Fond for yttre underhall, Balanserade resultat fran tidigare ar och erhéllna
Upplételseavgifter for tidigare hyresritter upplats med bostadsritt samt insatserna for nybyggda
lagenheter.
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Not 1 Foreningens intikter

Arsavgifter

Forhojda arsavgifter andrahandsuthyrning
Hyror bostider

Kommunikation (TV, Tele, IT)

Intékt.0verlatelse/pant (motsvaras av kostnad)

Ovriga intéikter
Forsékringsersdttning

Not 2 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel

Stadning

Snordjning

Hiss

OVK ( Obligatorisk Ventilations Kontroll)
Forbrukningsinventarier fastighet

Not 3 Reparationer

Reparation hyreslagenheter

Reparation portar

Reparation 1és

Reparation tvéttstuga

Reparation VVS

Reparation elinstallationer

Reparation hiss

Teknisk forvaltning (kreditering fr 2018)
Vattenskada

2021

1715362
2100
365367
27 840
7134
602
1238901
3 357 306

2021

46 927
51532
24 621
27 245
29271
2143
181 739

2021

1 888

0

3160
21413
27873
21590
33983

0

1 886 879
1996 786

9(14)

2020

1715362
14 962
359997
27 840
8512
1738

0

2128 411

2020

82762
55 464
2 832
25250
0

0

166 308

2020

0

12 635
6618
5934
29 998
0

26 677
46 813
2619
131 294
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Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhall byggnad

Periodiskt underhall hyresligenhet

Periodiskt underhall gemensamma utrymmen (soprum)
Periodiskt underhéll tvittstuga

Periodiskt underhéll hiss

Periodiskt underhéll tak

Periodiskt underhéll 1as och portar

Periodiskt underhall fasad

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvarmning

Vattenkostnader

Sophédmtning, sopsug, grovsopor
Forsdkring

Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

Foreningen betalar fastighetsavgift som for &r 2021 har varit 1 459 kr per bostadsldgenhet.

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning Arcada AB
Revisionsarvoden (extern revisor)

Pant/Gverlatelse (motsvaras av intékt)

Moteskostnader styrelse och stimma
Foreningsavgifter

Kontorsmaterial och trycksaker

Juridiska atgérder

Ovriga forvaltningskostnader

2021

0

16 903
47 146
0

547 464
0

23 408
0

634 921

2021

71002
383 628
81 663
89 473
77 869
98 690
59 819
862 144

2021

61252
12 469
7134
178
5034
8205
5500
8931
108 703

10 (14)

2020

11278
8985
32313
24 268
0
335680
0

151 287
563 811

2020

55612
349 099
88 141
85916
61 069
98 331
58 589
796 757

2020

58 139
12 469
8512

5184
5906

7927
98 137
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Not 7 Styrelsearvoden och ovriga ersittningar

Foljande ersittningar har utgatt

Styrelsearvoden
Sociala avgifter pé utbetalda arvoden

Not 8 Riintekostnader

Lanerantor
Ovriga rintor och finansiella kostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Taxeringsvirdet faststélls var tredje ar av skatteverket och speglar generellt 75 % av marknadsvérdet pa

fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

2021

75 000
20383
95 383

2021

251 846
249
252 095

2021-12-31

49 548 325
49 548 325

-3393 484
-396 462
-3 789 946

45 758 379

27 000 000
9200 000
36 200 000

45758 379
0
45758 379

11 (14)

2020

75 000
20 383
95 383

2020

307 302
2
307 304

2020-12-31

49 548 325
49 548 325

-2 997 022
-396 462
-3393 484

46 154 841

27 000 000
9200 000
36200 000

46 154 841
0
46 154 841
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Not 10 Inventarier
Ingaende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 11 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Likvida medel pé skattekonto

Likvida medel pé eget bankkonto i SHB hos ekonomisk
forvaltare

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsékring

Anticimex

Serviceavtal hiss

ComHem

Fastighetsjour

Forsékringsersittning vattenskador, inbet 4/1-2022

Not 13 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen

2021-12-31

101 804
101 804

-101 804
-101 804

2021-12-31

3832

159 124
162 956

2021-12-31

39063
5136
11250
25085
2590
1183139
1266 263

2021-12-31

12 (14)

2020-12-31

101 804
101 804

-101 804
-101 804

2020-12-31

2940

700 527
703 467

2020-12-31

23 548
4 986
5625

24 672
2 545

0

61376

2020-12-31
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av l&ngfristiga lan.

Riintesats
Langivare %
SEB 0,50
SEB 1,53
SEB 0,56

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rianteindring
2024-06-28
2024-03-28
2024-06-28

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter for kvartal 1 nya aret
Réntor

Revision

Ovrigt

Not 16 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Lanebelopp
2021-12-31

1 940 000
10 000 000
10 000 000
21 940 000

10 000

2021-12-31

197 829

1538
15 000
1079

13 (14)

Lanebelopp
2020-12-31

1 950 000
10 000 000
10 000 000
21 950 000

11 950 000

2020-12-31

158 138

2 544
15 000
0

215 446

2021-12-31

27270 000
27270 000

175 682

2020-12-31

27270 000
27270 000
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Tumba 2022-04-25

Inger Gissla
Ordf6rande

Heléne Wahleman

Paulina Mark

Min revisionsberattelse har lamnats 2022-

Hakan Werell
Auktoriserad revisor

Mariyama Darboe

Marianne Peltonen
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