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Dagordning § 59

Vid ordinarie stdimma skall till behandling férekomma:

a)  Stimmans 6ppnande.
b) Faststillande av rdstlingd.
¢)  Val av stdimmoordférande.
d)  Anmélan av stimmoordfrandens val av protokoliférare.
e)  Val av en person som jimte stimmoordféranden ska justera protokollet.
f)  Val av réstrdknare.
Fraga om stdmman blivit i stadgeenligbordning utlyst.
h)  Framliggande av styrelsens arsredovisning,
i)  Framliggande av revisorernas berittelse.
1) Beslut om faststillande av resultat- och balanstiikning.
k)  Beslut om resultatdisposition.
)  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.
m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter.
n)  Fréga om arvoden 4t styrelseledamdter och suppleanter, revisorer och valberedning,

0) Beslut om stimman skall utse styrelseordfdrande samt i férekommande
fall val av styrelseordférande.

p)  Val av styrelseledaméter och suppleanter.
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.
1)  Val av valberedning.

s}  Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av medlemmar anmélda drenden (motioner) som
angetts i kallelsen.

t)  Stimmans avslutande.
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Styrelsen for RB BRF Tumbahus 2 far

Forvaltningsberattelse iz oo

réikenskapsaret
2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt séte i Botkyrka kommun.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

I resultatet ingdr avskrivningar med 382 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 606 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheterna Alen 1 och Kroken 3 i Botkyrka kommun. P4 fastigheterna finns fem byggnader med
72 lagenheter. Byggnaderna ar uppforda 1970. Fastigheternas adress &r Grodingevigen 12 A-B - 20 A-B i Tumba.

Fastigheterna ir fullvirdesforsikrade i Protector Forsikring. I forsikringen ingér styrelseforsikring.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingar i foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning
1ro.k. 2 r.o.k. 3 ro.k. 4 r.0.k. Summa
11 8 39 14 72

Dessutom tillkommer

Lokaler Garage P-platser MC-platser
7 26 50 (varav 6 st 2
gistplatser)

Total tomtarea 10 784 m?
Total bostadsarea 5 800 m?
Total lokalarea 268 m?
Arets taxeringsvirde 69 622 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 54 575 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. : {/
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Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intressefrening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pd Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pd andelar kan foreningen éven fa aterbaring pd kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pa dterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt féljande avtal:

Leverantor Avtal
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Riksbyggen Fastighetsutveckling
Svensk Markservice Tradgérdsservice
Svensk Markservice Sné- och halkbekdmpning
Schneider Electric Serviceavtal ventilation och vattenanalys
Com Hem AB Kabel-tv och bredband
Botkyrka kommun Vatten
Vattenfall AB El (nitdgare)
Telge Energi AB El (distributdr)
Soderttrns Fjdrrvirme AB Uppvirmning
SRV Atervinning AB Sophantering
Aimo Park (Tidigare Q-Park) Parkeringstvervakning
Oxilin Service Stiddning
Soderkyl AB Serviceavtal

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 127 tkr och planerat underhdll for 85 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utférda underhall”.

Underhillsplan:Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i december 2017 och visar pé ett genomsnittligt
underhéllsbehov pa 1 690 tkr per ar for de ndrmaste 10 &ren. Utdver detta tillkommer kostnaden for

stambyte. Foreningen tillimpar nu s kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhdll som &r ett utbyte av en
komponent innebir att utgiften for ersattningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststélld
komponentavskrivningsplan. Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur
balansrakningen
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Fonsterbyte 2013
Byte radiatorventiler 2013
Bredbandsinstallation 2014
Modernisering styrutrustning 2016
Garage och p-platser 2016
Byte elinstallationer 2018-2020
Arets utforda underhill (i kr)
Beskrivning Belopp
Huskropp utvéndigt 85283 kr
Planerat underhall Ar Kommentar
Stambyte 2018-2020 Pagaende arbete
Tak 2021
Byte varmekulvert 2021
Omputsning 2024
Balkongplattor/balkongréicken 2024
Byte entrépartier 2024

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Stefan Hégnan Ordférande 2021
Anna-Stina Borjesson Sekreterare 2021
Ulf Aldener Vice ordférande 2020
Nina Safar Wallén Ledamot 2020
Nebuchadnosar Poli Ledamot 2021
Marie Astrom Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Susanna Boyaci Suppleant 2020
Stefan Bohman Suppleant 2021
Yvonne Halvarsson Suppleant 2020
Michelle Grundin Suppleant Riksbyggen

Revisorer och vriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Gote Johansson

Fortroendevald revisor 2020

KPMG AB Auktoriserad revisor 2020
Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Charles Nilsson 2020

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Mats Gustafsson (sammankallande) 2020

Lars Eriksson 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. f7 /
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Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
I slutet p& forra rikenskapséret pabsrjade foreningen ett stort projekt med utbyte att stammar som beréknas uppga till

38,9 miljoner kronor. Detta har pagétt dven under rakenskapsar 2019. Stambytet finansieras med nya lan. Foreningen
hade en extrastimma 2018-06-12 dér stambytet behandlades.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 95 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 9 personer. Arets avgiende medlemmar uppgdr till 10 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 94 personer.

Foreningen fordndrade arsavgifterna senast den 2019-01-01 dé avgifterna hojdes med 1,0%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 1,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgifterna 2019 uppgick i genomsnitt till 706 kr/m?/4r mot foregdende &rs 699 kr/m?/ar.

Foreningens samtliga ldgenheter 4r uppldtna med bostadsritt. $ 4
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-® Driftkostnader, kr/m2 - Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -m- Rénta, kr/m2

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 4 448 4415 4213 3995 3946
Resultat efter finansiella poster 1224 1396 957 -6 787 -60
Soliditet % 17 42 34 27 72
Driftkostnader, kr/m? 398 379 436 1 699 578
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 384 372 389 368 560
Rinta, kr/m? 31 14 17 13 11

Nettoomsittning: intikter frén drsavgifter, hyresintikter mm som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.vg
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Medlems- Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid érets borjan 1030 837 824 600 3 164 042 -849 203 1396 031
Disposition enl. arsstammobeslut 1396 031 -1396 031
Reservering underhallsfond 830 000 -830 000

Tanspréktagande av underhéllsfond -85283 85283

Arets resultat 1224221
Vid arets slut 1030 837 824 600 3908 759 -197 889 1224221

Resultatdisposition

Till Arsstimmans férfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat 546 827
Arets resultat 1224221
Arets fondavsittning enligt stadgarna -830 000
Arets ianspréakstagande av underhéllsfond 85283
Summa 1026 332

Styrelsen foreslér foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 1026 332

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande bokslutskommentarem
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4 447974 4415390
Ovriga rérelseintikter Not 3 818 009 114 302
Summa rorelseintdkter 5265 983 4 529 692
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2416 828 -2300 587
Ovriga externa kostnader Not 5 -288 416 -273 550
Personalkostnader Not 6 -115 563 -113 237
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -381910 -381910
Summa rérelsekostnader -3 202716 -3 069 284
Rorelseresultat 2 063 267 1460 408
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 10 368 10 368
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 6227 7412
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -855 640 -82 158
Summa finansiella poster -839 045 -64 378
Resultat efter finansiella poster 1224 221 1396 031
Arets resultat 1224 221 1 396 031
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 7 483 309 7 865219
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott Not 12 31 680 000 0
Summa materiella anliggningstillgingar 39 163 309 7 865219
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 13 108 000 108 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 108 000 108 000
Summa anliiggningstillgangar 39271 309 7973219
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1019 823
Ovriga fordringar Not 14 55105 55105
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 309018 92 581
Summa kortfristiga fordringar 365 142 148 509
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 27319 5280 464
Summa kassa och bank 27319 5280 464
Summa omsittningstillgingar 392 461 5428973
Summa tillgangar 39 663 770
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser och upplatelseavgifter 1 855437 1 855437

Fond for yttre underhall 3908 759 3 164 042

Summa bundet eget kapital 5764 196 5019 479

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -197 890 -849 203

Arets resultat 1224221 1396 031

Summa fritt eget kapital 1026 332 546 827

Summa eget kapital 6 790 527 5566 306
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 26 785 000 6 925 000

Summa langfristiga skulder 26 785 000 6925000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 140 000 140 000

Checkrikningskredit Not 18 2431362 0

Leverant6rskulder 2771 343 183 291

Skatteskulder 10 620 1270

Ovriga skulder 106 680 172 417

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 628 237 413 909

Summa Kkortfristiga skulder 6 088 242 910 887

Summa eget kapital och skulder 39663 770
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BENAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rakenskapséret redovisas
som intikt. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det &t sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt stt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pégéende i balansrékningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestéende virdenedgang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgdng i balansrakningen nér det p basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Linjar 100
Viarmekulvert Linjér 70
Stammar Linjar 50
Fasader Linjdr 50
Balkonger Linjér 50
Elstammar Linjér 45
Fonster Linjdr 40

Tak Linjdr 40

Markvirdet #r inte foremal for avskrivningar.

Fastighetslan
L&n med en bindningstid p4 ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som léngfristiga skuldew

|
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 4097 580 4056 828
Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfonder 0 -13 319
Hyror, lokaler 157 092 155208
Hyror, garage 126 900 126 800
Hyror, p-platser 222 950 221 700
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -14 316 -14 316
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -17 700 -17 700
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -102 675 -99 811
Rabatter -21 857 0
Summa nettoomsittning 4 447 974 4 415 390

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 116 226 94 248
Ovriga ersittningar 15 521 3634
Fakturerade kostnader 900 900
Ovriga rorelseintikter 685 362* 15520
Summa Ovriga rorelseintdkter 818 009 114 302

*Intakter fran vidarefaktureringar till RBO-projektet. Hanger ihop med kostnadema for pantbrev samt dvriga finansiella kostnader i not 10

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -85 283 -42 800
Reparationer -126 760 -140 469
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -117 364 -108 014
Forsikringspremier -96 671 -85 510
Kabel- och digital-TV -130 135 -106 496
Aterbiring frin Riksbyggen 2 500 2250
Serviceavtal -7 661 -7 685
Obligatoriska besiktningar 0 -7 850
Sné- och halkbekdmpning -155268 -183 050
Forbrukningsinventarier -2 630 -4 063
Vatten -187 060 -160 663
Fastighetsel -239618 -148 903
Uppvérmning -671 262 -692 166
Sophantering och atervinning -177 161 -171 316
Forvaltningsarvode drift -194 605 -216 714
Inre stid -227 849 -227 137
Summa driftkostnader -2 416 828 -2 300 587 {_’9
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -196 310 -195 309
IT-kostnader -1424 -1424
Arvode, yrkesrevisorer -28 638 -31 238
Ovriga forvaltningskostnader -30 675 -32 806
Kreditupplysningar -1 575 -900
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -16 047 -6 364
Konstaterade forluster hyror/avgifter -404 0
Medlems- och féreningsavgifter -3 600 -3 600
Bankkostnader -2 000 -1910
Ovriga externa kostnader -7 744 0
Summa 6vriga externa kostnader -288 416 -273 550
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -48 700 -48 700
Sammantrddesarvoden -35200 -34 030
Ovriga ersittningar -2 000 0
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -10 765 -7 250
Ovriga personalkostnader 0 -500
Sociala kostnader -18 898 -22 757
Summa personalkostnader -115 563 -113 237
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -268 480 -268 480
Avskrivning Anslutningsavgifter -103 461 -103 461
Avskrivningar tillkommande utgifter -9 969 -9 969
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -381 910 -381 910
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Utdelning pa aktier och andelar i Intresseféreningen 10 368 10 368
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 10 368
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Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 6 135 7 342
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 92 70
Summa évriga ranteintédkter och liknande resultatposter 6 227 7412
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -185 885 -82 098
Ovriga rintekostnader 0 -60
Ovriga finansiella kostnader -74 731 0
Pantbrevskostnader -595 025
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -855 640 -82 158
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 13 870 493 13 870 493
13 870 493 13 870 493
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 13 870 493 13 870 493
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 005 274 -5 623 364
-6 005 274 -5 623 364
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -381 910 -381 910
-381 910 -381 910
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 387 184 -6 005 274
Restvirde enligt plan vid arets slut 7 483 309 7 865 219
Varav
Byggnader 7 483 309 7 865219
Taxeringsvdérden
Bostéder 67 800 000 53 400 000
Lokaler 1 822 000 1 175000
Totalt taxeringsvéarde 69 622 000 54 575 000
varav byggnader 50 300 000 39 930 000
varav mark 19 322 000 14 645 000
Not 12 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 0
Investering 31 680 000
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Not 13 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
216 Garantikapitalbevis 4 500 kr i Intresseféreningen 108 000 108 000
Summa andra langfristiga fordringar 108 000 108 000
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 55105 55105
Summa 6vriga fordringar 55105 55105
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 25054 21508
Forutbetalt forvaltningsarvode 47 068 43 887
Forutbetald kabel-tv-avgift 35521 27 186
Pantbrev 201 375
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 309 018 92 581
Not 16 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 22319 2016 184
Transaktionskonto 0 3259281
Summa kassa och bank 27 319 5280 464
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslén 26 925 000 7 065 000
Niéista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -140 000 -140 000
Langfristig skuld vid arets slut 26 785 000 6 925 000

Tabellen nedan anges i hela kronor.

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

SBAB 1,44% 2020-09-16 2 065 000,00 0,00 140 000,00 1 925 000,00
SWEDBANK 0,79% 2023-08-25 2 500 000,00 0,00 0,00 2 500 000,00
SWEDBANK 1,17% 2023-11-24 0,00 10 000 000,00 0,00 10 000 000,00
SWEDBANK 0,95% 2025-08-25 2 500 000,00 0,00 0,00 2 500 000,00
SWEDBANK 1,36% 2026-05-25 0,00 10 000 000,00 0,00 10 000 000,00
Summa 7 065 000,00 20 000 000,00 140 000,00

*Senast kinda rintesatser
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Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 140 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Beridknad amortering de nirmaste fem éren &r ca 700 000 kr.

Not 18 Checkrakningskredit

Beviljad kredit 10 000 000
Utnyttjad 2431362
Outnyttjad 7 568 638
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 19 747 4148
Upplupna driftskostnader 45211 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 22 141 0
Upplupna elkostnader 30 905 3782
Upplupna virmekostnader 92379 101 693
Upplupna kostnader for renhéllning 2 560 2 466
Upplupna revisionsarvoden 31000 30 800
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 18 750 35099
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 365 544 235921
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 628 237 413 909
Not 20 Stéllda siakerheter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 28 907 200 8432 000

Not 21 Eventualfoérpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 22 Visentliga héndelser efter rdkenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska

stdllning, intrﬁffatw
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REVISIONSDENt

Till foreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsréttsforening Tumbahus nr 2, org. nr 712800-1364

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrattsférening Tumbahus nr 2 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for ret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi #r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa Kkrav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt international Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppné en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet &r en hog grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som 4ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstéan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisoms ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar och dérmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Riksbyggen Bostadsrattsforening Tumbahus
nr 2 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisomns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaitningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortld-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad s att bokfdringen, medelsférvait-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimiig grad av sédkerhet bedéma om forsfaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Solna 2020-05- | 9
KPMG AB

Maria Elias
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och ovriga
valda revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden 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 bostads-
rattslagen.

Lol
Géte Johdnsson

Fortroendevald revisor



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 r och
den &rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r ir en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar fSreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av fSreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsférening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrdrelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas fr underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfr en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstlld fordran pa fSreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsidgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och Arets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar #r av tv slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sd dr det en fSrutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen gller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intiikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen fir betalning i forskott for en tjsnst som ska [8pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fétt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brinsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsféreningens likvida tillgéngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgngarna stérre #n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen ldpande Sver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stdrre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. féreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhatlande till summa tillgingar. Motsatt innebdr att om en fSrening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del ér finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhalina l&n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anviindas till den 13pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 8ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintéikter dr
skattefiia till den del de #r hinfsrliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgdr till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhalisplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser I5pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som féreningen
behéver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstémma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt dtagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det #r ostikert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av
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samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk

forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade lingivare och kopare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.

Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 ri Riksbygg&ﬁ

www.riksbyggen.se Rumn for hela Livtt
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