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Verksamhetsberattelse

Styrelsen informerar

Aret i korthet

I samband med att vi sa upp avtalet med Storholmen AB efterlyste styrelsen ndgon som var villig att ta
hand om viss fastighetsforvaltning bland medlemmarna. Ingen intresserad anmailde sig och dérfor har en
medlem i styrelsen tagit hand om detta mot erséttning till den firma han arbetar for (timerséttning) om
detta sker pa dagtid. De medlemmar som 0nskar service i form av tex avstdngning av vatten vid
ombyggnationer kommer att fa betala for denna service. Detsamma géiller om medlem 6nskar hjilp i
lagenheten med sadant som inte dr foreningens ansvar. Vad som ar medlems ansvar respektive
foreningens ansvar framgér av foreningens stadgar §13.

Styrelsen kommer fortsitta avtalet med Sodertorns Islandshéstar AB om skotsel av tridgérden och avser
att utoka detta till &ven inkludera vattning.

Under éret har styrelsen pé olika sétt undersokt mdjligheterna att gora om pa innergarden och uppforande
av utomhusgrill med sittplatser. Det har visat sig pa de offerter vi tagit in att kostnaderna for detta blir
hoga. Styrelsen har darfor beslutat att i dagsldget avvakta med detta och anvénda de enklare grillar som
finns i foreningen och de sittplatser som finns sedan tidigare.

Styrelsen har genom informationsbrev pa olika satt forsokt skapa en forbattring i anvandning av
soprummet. Det forekom bl.a. felaktig dumpning av grovsopor i det stora soprummet. Efter malning av
golvet och uppsittning av kameror har en markant forbattring skett.

Den storsta forandringen under aret har varit att vi fatt nya rorelsestyrda lampor i trapphusen, vilket
skapat béttre belysning och sparar el. Det innebar ocksa att vi fick méla om de véiggar dir det tidigare
suttit vigglampetter.

Vi vill dven i &r uppmana alla anvinda den hemsida som foreningen har. Styrelsens ambition &r att den
ska innehalla aktuell information men det bygger ocksé pa att vi ser att den anvinds av medlemmarna.

Under &ret har styrelsen varit tvungen att varna nagra bostadsinnehavare for stdrning, ej bortforslade
sopor samt otilldten andrahandsuthyrning. Vi har dven godként en tillfdllig andrahandsuthyrning.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och liigenhetsfordelning

Foreningens fastighet med beteckningen Tumba Centrum 2 och byggar 1995, beldgen i Tumba i Botkyrka
kommun, med adress Tumba Torg 104-110 forvéarvades 2011-07-01. Fastigheten ar en tredimensionell
avstyckning frdn Tumba Centrum fastigheter. Fastigheten bestar av tva byggnader i vinkel mot varandra.
De tvé bostadshusen innehaller 41 lagenheter, varav 5 for narvarande ar hyreslagenheter och resten
bostadsritter.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgér till 2 328 kvm, varav boytan uppgar till 2 303 kvm
(bostadsrittsyta 2 037 kvim och hyresréttsyta 265 kvm) och lokalytan till 25 kvm.

Lagenhetsfordelningen av de 41 st ldgenheterna &r som foljer:

1 rok 2rok 3rok
12st  19st  10st

Lokaler

Forutom lagenheterna finns en gemensam tvéttstuga och innanfor denna ett forrddsrum som disponeras av
styrelsen. Ett stort soprum finns i samma byggnad och vigg i vigg med detta ett forrad som anvinds for
foreningens tradgardsredskap och tradgérdsmobler.

Fastighetsforsikring
Fastigheten dr fullvardesforsidkrad hos Nordeuropa Forsékring. I forsdkringen ingar ansvarsfrihet for
styrelsen.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Arcada AB. Den l6pande fastighetsskdtseln har ombesorjts
av styrelsen genom Thomas Schultz.

Genomforda atgiirder under aret
e Ny belysning som é&r rorelsestyrd i alla trappuppgangar. Darefter malning 1 trapphusen pa de
partier dir det tidigare suttit vigglampor (2020).
Nedtagning av sjuka och skadade trdd i tridgarden.
Dekorationsbelysning i traidgérden.
Malning av golvet i soprummet och uppséttning av kameror.
Utbyte av torktumlare i tvéttstugan.
Genomgang och atgirder for att sikerstilla funktion pa handdukstorkarna i lagenheterna.

Planerade atgiirder/underhall
Rengdring av fasaden,
Renovering och modernisering av hissar.
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Fastighetens tekniska status
Foljande mer omfattande atgéarder har genomforts sedan foreningen tilltradde fastigheten.

Ar Atgiird

2012  Rengdring och malning av tak

2013  Omfattande ny- och omplantering i tradgérden

2014  Genomgéang och renovering av hissar

2014 OVK

2014 Ny tvittmaskin 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 14s.

2018  Nytt lekredskap

2018 Byte av knappsatser vid dorrarna

2018  Atgirder for att fi fungerande utebelysning och byte av belysning i tviittstuga och soprum.
2018  Atgirder efter fuktskada i ligenhet pga lickage fran taket.

2018  lordningstéllande av forrad for tradgardsredskap och utomhusmobler.
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2010-06-23. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2011 och nuvarande stadgar registrerades 2019-07-29..

Styrelse
Styrelsens ordinarie ledamoter véljs pa foreningsstimman for en period pa tva ar.

Under verksamhetséret har styrelsen haft foljande sammanséttning.

Inger Gissla ordférande from 2019-06-17

Heléne Wahleman sekreterare

Annelie Lilljebjorn kassor (ordférande tom 2019-06-17)

Thomas Schultz ledamot

Marianne Peltonen ledamot from 2019-06-17

Inga-Lill Larsson ledamot tom 2019-06-17

Anahy Cabrera ledamot tom 2019-06-17

ersittare vakant

Revisorer

Hékan Werell Auktoriserad revisor, Werell Revisionsbyra AB
Monica Ballin Revisorssuppleant, Werell Revisionsbyra AB
Valberedning

Ingen valberedning valdes vid arsmoétet 2019-06-17

Foreningsfragor
Styrelsen har under &ret genomfort 12 protokollférda sammantridden, varav ett konstituerande mote 1
anslutning till stimman som holls 2019-06-17.

Information och kommunikation
Sex informationsbrev har ldmnats ut under aret. Dar har de boende fatt information om sophantering,
arbetsdagar, parkering, kallelse till stimmor och information om beslut pa stimmor.

Avtal

Tradgéardsskotsel Sodertorns islandshéstar
Snoskottning Veterankraft

Stadning Ergo Quality services
Fastighetsjour Dygnet fastighetsjour AB.
Réadgivning, hyresforhandlingar Fastighetsdgarna
Ekonomisk forvaltning Arcada
Fastighetsforsikring Nordeuropa Forsdkring

Ligenhetsoverlatelser
Under aret har 6 6verldtelser 4gt rum, med ett genomsnittspris pa 34 675 kr per kvm.
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter
Arsavgifterna forindrades senast 2017-01-01 genom en hdjning med 4 %.

Enligt stadgarna dr det styrelsen som beslutar om andring av arsavgifterna. Fordelningen av arsavgifterna
ar baserad pa ldgenheternas andelstal.

Underhall
Hissarna kommer behdva moderniseras for en kostnad av ca 400 tkr /hiss. Utbytet kommer ske successivt.

Finansiering

Foreningen har historiskt inte sparat tillfredsstéllande reserver for framtida underhall i den 16pande
verksamheten men har tack vare att ett par hyresritter upplatits med bostadsrétt anda sparat en rimlig
summa for framtida underhall. Under 2019 har foreningen haft ett tillfredsstéllande sparande till framtida
underhéll och med hjélp av ldgre rantekostnader forvintas foreningen ha ett tillfredsstdllande sparande de
nérmaste aren.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhall pa tre sitt:

1. Genom att sjdlv spara ihop reserverna som behovs. Detta gors genom att ta ut réttvisa avgifter som
utover 16pande driftsutgifter dven tiacker arligt slitage av byggnad. Slitageersattningen genererar
reserver for att atgérda slitaget (framtida underhall).

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett beldningsutrymme i fastigheten.

3. Genom att medlemmarna lamnar kapitaltillskott till féreningen.

Taxeringsvirde

Fastigheten ar taxerad till 36 200 000 kr, varav markvérde 9 200 000 kr och byggnaderna

27 000 000 kr. Taxeringsvérdet faststélls var tredje ar av skatteverket och speglar generellt 75 % av
marknadsvérdet pé fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift som for &r 2019 har varit 1 377 kr per bostadsldagenhet.

Latent skatteskuld

Foreningens skattemissiga anskaffningsvérde for fastigheten Tumba Centrum 2 uppgér till 19.140.000
kronor. Om foreningen siljer fastigheten, vilken inte ar sérskilt troligt, kommer foreningen att beskattas
for mellanskillnaden mellan forséljningspriset och det skatteméssiga anskaftningsvirdet.
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Nyckeltal

2019 2018 2017 2016
Arsavgift kr / kvm bostadsrittsyta 842 842 842 810
Totala intdkter kr / kvm byggnadsyta 901 938 937 912
Drift och forvaltning kr/kvm byggnadsyta 526 621 442 435
Bankskuld kr / kvm bostadsrittsyta 10 781 12 222 14 444 14 450
Belaningsgrad % (skuld / tax-virde) 61 77 86 86
Underhallsoverskott kr / kvm byggnadsyta 244 164 299 185
Underhéllsoverskott kr 567 077 382 067 676 237 431972
Totala underhéllsreserver i tkr 4263 3 065 1289 888

(Bostadsrittsyta 2 037 kvm, lokalyta 25 kvm samt byggnadsyta 2 328 kvm)

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift kr / kvm bostadsrittsyta
Anger den genomsnittliga uttagna arsavgiften av medlemmarna under éret per kvadratmeter total bostadsrittsyta.

Totala intdkter kr / kvm byggnadsyta
Anger foreningens totala intdkter per kvadratmeter av den totala byggnadsytan. Intékterna skall dels ticka de arliga
utgifterna och bor dels ticka de berdknade kostnaderna for érets slitage pa fastigheten..

Drift och forvaltningskostnader kr/kvm byggnadsyta
Anger foreningens utgifter for 1opande verksamheten per kvm, alltsa ej med periodiskt underhall och avskrivningar.

Bankskuld kr / kvm bostadsrdttsyta
Ger en bild av medlemmarnas andel av foreningens bankl&n per kvadratmeter bostadsrittsyta.

Belaningsgrad % (skuld / tax-virde)
Ger en bild av foreningens skuldséttning i forhallande till ett marknadsvirde (tax vérde uppskattas till 75% av ett
marknadsvirde)

Underhallséverskott kr / kvm byggnadsyta
Ger en bild av om foreningens intdkter utdver att ticka l6pande utgifter dven ricker till att skapa reserver for
framtida underhall. Virdet bor ligga inom intervallet 150-250 kr.

Underhallséverskott kr
Visar hur mycket pengar som blir 6ver for att anvédndas till underhall.

Totala underhdllsreserver i thkr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som aterstér och kan
anvindas for framtida underhéll. Reserven bestér av fyra reservgenererande poster; Ackumulerade avskrivningar,
Fond for yttre underhéll, Balanserade resultat fran tidigare ar och erhéllna Upplatelseavgifter for tidigare hyresrétter
upplats med bostadsritt.



