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r‘ Riksbygc en

Styrelsen for BRF Limnologen 2 far

Forvaltningsberattelse uaaa"

2020-01-01 till 2020-12-31

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

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslidgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begridnsning i tiden.

Féreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en ékta
bostadsrittsforening.
Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2009-03-09 och nuvarande stadgar registrerades 2017-10-31.

Foreningen har sitt séte i Véxjo kommun.

Arets resultat &r 23 tkr bittre dn foregaende ar.

Reparationskostnader har minskat med 13 tkr och underhallskostnaderna har 6kat med 35 tkr.

Ovriga externa kostnader har 6kat pa grund av att foreningen i ar har frt ver likvida medel till Limnologens
Samfillighet pa 240 tkr (foregéende ar 50 tkr).

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstéckning.

Féreningens likviditet inklusive laneomfSrhandlingar nésta ar har under aret foréndrats fran 550% till 22%.

Under &ret har man amorterat 2 000 tkr pa lanen.

Kommande verksamhetsar har foreningen 2 lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nésta ars amortering) har forandrats under aret
fran 550 % till 643 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 231 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 844 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Vixjo Limnologen 2 i Vixjé kommun med dirpa uppforda 2 st byggnader med 67
lagenheter. Byggnaderna &r uppforda 2009. Fastighetens adress dr Sjobagen 2A och 2B och 4A och 4B i Vixjo.

Fastigheterna dr fullforsdkrade i Folksam. I forsdkringen ingér styrelseforsikring och bostadsrittstilldgg.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning
1 ro.k. 2 r.o.k. 3 ro.k. 4 ro.k. 5r.o.k. Summa
3 20 26 16 2 67
Total tomtarea 5560 m?
Total bostadsarea 5528 m?
Arets taxeringsvirde 80 200 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 80 200 000 kr

Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. ™)
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Foreningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal

Serviceavtal hissar ALT Hiss
Hissbesiktning DECRA
Fastighetsforsikring Folksam

Teknisk forvaltning PeHa Forvaltning
Revision Ernst & Young AB
Ekonomisk f6rvaltning Riksbyggen

Inre- och yttre skotsel PeHa Forvaltning
Atervinning Suez Recycling AB
Hisslarm SOS

El (elforbrukning) Storuman Energi AB
Serviceavtal sprinkler Sydsprinkler

El (ndt) VEAB

Fjarrvdrme VEAB

Bredband Wexnet

Vatten Vixjo Kommun
Sophantering Sodra Smaland Avfall

Foreningen &r delaktig i Samtilligheten Limnologen tillsammans med Brf Limnologen 1. Foreningens andel 4r 50
procent. Samfillighetsforeningen forvaltar gemensamhetsanldggningar, for Brf Limnologen 1 och Brf Limnologen 2
som omfattar parkering, gemensamhetshus, avloppsanldggning, badbrygga, gronomraden och utebelysning.
Limnologens Samfillighetsforening finansierar sin verksamhet genom bidrag ifran Brf Limnologen 1 och Brf
Limnologen 2.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 15pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 211 tkr och planerat underhall for 99 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet **Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berikna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls beréiknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsrittsforeningar.

For de ndrmaste 10 dren uppgar underhéllskostnaden totalt till 4 291 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 429 tkr (78 kr/m?).

Avsittning till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 500 tkr (90 kr/m?) samt med 60 tkr till kommande
underhallsatgérder for Limnologens Samfillighet.

Den arliga reserveringen till underhallsfonden bér i normalfallet ligga pa ungefér samma niva som den genomsnittliga
underhallskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i niva med den genomsnittliga kostnaden. r
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r‘ Riksbyggen

Foreningens underhallsfond uppgick vid bokf6ringsarets ingang till totalt 4 047 tkr. Avsittning for kommande
underhall har skett enligt budget for 2020 med 500 tkr. Under aret har 99 tkr tagits i ansprak av fonden. Vid
bokforingsarets slut uppgick den totala underhallsfonden till 4 448 tkr. Féreningen avsitter dven for kommande
underhall till Limnologens Samfillighet. Vid bokforingsarets ingang hade foreningen totalt satt av 228 tkr till
Samfillighetens underhallsfond. Ytterligare 60 tkr har satts av under 2020. Vid bokforingsarets slut uppgick foreningens
totala avsittning till Samfillighetens underhallsfond till 288 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Arets utférda underhall (tkr)
Beskrivning Belopp

Installation fuktlarm 99 tkr

Efter senaste stimman och dérpa f6ljande konstituerande har styrelsen haft t6ljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamdter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Torgny Jansson Ordf6rande 2022

Sven Axelsson Ledamot 2021

Stig Malm Ledamot Avgick september 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anton Lidh Suppleant 2021

Elisabeth Norbeck Suppleant, ersatt ordinarie ledamot fran september 2020 2021

Revisorer och 6vriga funktionirer
Mandat t.o.m ordinarie

Ordinarie revisorer Uppdrag stimma

EY AB Vixjo Auktoriserad revisor 2021

Malin Andersson Fortroendevald revisor 2021

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Bodil Rénn 2021

Torbjorn Andersson 2021

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdoter, tva i forening.
Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Den 3 december 2019 meddelade Hogsta forvaltningsdomstolen dom i ett mal avseende den momsmaéssiga hanteringen
av el, vatten m.m. som tillhandahalls genom individuell métning och debitering (IMD). Domen innebér att moms ska
debiteras och redovisas for forsiljningar av el, vatten m.m. nédr forsdljningen sker genom IMD. Hogsta
forvaltningsdomstolens dom innebdr att Skatterdttsndmndens forhandsbesked fran varen 2019 inte langre géller.
Redovisningskravet giller retroaktivt fran mars 2018 och innebér att moms ska laggas pa debiteringar fran och med
detta datum om de avser el, vatten, gas m.m. som inte ingar i hyran/arsavgiften.

Foreningen har under aret momsregistrerat sig.
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\ Rumnfi hela Livtt:
Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 92 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 9 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 7 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgéar
till 94 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2016-01-01 da den hojdes med 2%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftréndrad arsavgitt.
Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 634 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 6verlatelser av bostadsritter skett (féregaende ar 5 st.)

Vid rdkenskapsarets utgang var samtliga bostadsrétter placerade.

"
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Rurin fi heln Livet
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2016 2017 2018 2019 2020
-e- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exki underhdll, kr/m2 - Ranta, kr/m2

Resultat och stiillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 3950 3824 3681 3977 3975
Resultat efter finansiella poster 612 589 704 1156 995
Arets resultat 612 589 704 1156 995
Resultat exklusive avskrivningar 1 844 1820 1935 2 387 2226
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till underhallsfond 1284 1260 1420 1872 1711
Avsittning till underhallsfond kr/m? 101 101 93 94 96
Balansomslutning 163 545 165 097 164 155 166 122 165 926
Soliditet % 68 67 67 65 65
Likviditet % inkl. laneomférhandlingar

kommande verksamhetsar 22 550 501 145 279
Likviditet % exkl. laneomforhandlingar

kommande verksamhetsar 643

Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 634 607 581 634 634
Driftkostnader, kr/m? 213 214 148 150 124
Drittkostnader exkl underhall, kr/m? 196 202 148 150 124
Rinta, kr/m? 109 106 101 97 129
Underhallstfond, kr/m? 857 773 684 590 497
Lan, kr/m? 9 489 9851 9851 10 303 10 484

Nettoomsiittning: intéikter frin arsavgifter, hyresintékter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

(1]
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r‘ Riksbyggen

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Underhallsfond Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Limnologen Limnologens
samfillighet
Belopp vid arets borjan _ _ _
103 469 884 4046 951 227 500 1476 083 588 995
Disposition enl.
arsstammobeslut 588 995 -588 995
Reservering underhéllsfond 500 000 60 000 560 000
Tanspriktagande av
underhallsfond -98 771 98 771
Arets resultat 612 009
Vid arets slut 103 469 884 4448179 287500 1 603 849 612 009
Resultatdisposition
Till arsstammans forfogande finns f6ljande medel i kr
Balanserat resultat 2 065077
Arets resultat 612 009
Arets fondavsittning enligt stadgarna -560 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 98 771
Summa 2215 857
Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:
Att balansera i ny riikning i kr 2215857

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer. M
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3 949 644 3 823 624
Ovriga rorelseintikter Not 3 124 301 31136
Summa rorelseintikter 4073 945 3 854 760
Rorelsekostnader
Driftskostnader & 6vriga externa kostnader Not 4,5 -1 561339 -1366 747
Personalkostnader Not 6 -64 512 -82 007
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -1 231 496 -1 231496
Summa rorelsekostnader -2 857 347 -2 680 250
Rorelseresultat 1216 597 1174510
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -604 588 -585515
Summa finansiella poster -604 588 -585 515
Resultat efter finansiella poster 612 009 588 995
Arets resultat 612 009/” 588 995
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Balansrakning

Belopp i kr

2020-12-31

2019-12-31

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar
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Not 10
Not 11
Not 12

Not 13

159303 118

160 534 614

159 303 118 160 534 614

159 303 118 160 534 614

8 8

2531 2599

272451 207 237

274 990 209 844

3 966 585 4352 048

3 966 585 4 352 048

4 241 575 4561 891

163 544 692’h 165 096 S05
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Rumn i hela Livtt

Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 103 469 884 103 469 884

Fond for yttre underhall 4 735 680 4274 451

Summa bundet eget kapital 108 205 564 107 744 335

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 603 848 1476 083

Arets resultat 612 009 588 995

Summa fritt eget kapital 2215857 2 065077

Summa eget kapital 110 421 421 109 809 412
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 34 045 000 54 457 500

Summa langfristiga skulder 34 045 000 54 457 500

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 18 412 500 0
Leverantdrsskulder Not 15 110 496 66 852
Skatteskulder Not 16 188 003 137 049
Ovriga skulder Not 17 16 767 3363
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 350 505 622 330
Summa Kortfristiga skulder 19 078 271 829 593
Summa eget kapital och skulder 163 544 692/.'/’ 165 096 505
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jamforelse med foregaende ar forutom den delen av foreningens langfristiga
skuld som &r foremal for omforhandling inom 12 manader fran rikenskapsérets utgang. Dessa redovisas fr.o.m. 2020
som kortfristig skuld. Jamforelseéret siffror har inte rdknats om.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rédnta och utdelning redovisas som en intédkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 120
Mark &r inte foremal for avskrivningar.

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

Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter, bostider 3503 939 3357942

Hyror, bostéder 276 333 273 063

Vattenavgifter* 169 373 192 619

Summa nettoomsattning 3949 644 3 823 624
* Redovisas fran Q 3 exkl. moms.
Not 3 Ovriga rorelseintékter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Ovriga ersittningar 23 936 31283

Fakturerade kostnader 0 120

Rorelsens sidointikter & korrigeringar -7 -447

Ovriga rorelseintikter* 100 372 180

Summa ovriga rorelseintakter 124 301‘ 31 136

{

*Avser ersdttningar gdllande balkongprojektet
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RIKSPyggen
Rumnfir hela Livtl

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -98 771 -64 330
Reparationer =211 242 -224 024
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -95 743 -92 259
Forsdkringspremier -57 431 -56 031
Kabel- och digital-TV -122 957 -127 490
Systematiskt brandskyddsarbete -1 609 0
Serviceavtal -33 769 -32 110
Obligatoriska besiktningar -5 035 -4 913
Bevakningskostnader -10 198 -7 452
Ovriga utgifter, kopta tjdnster 0 -4 907
Forbrukningsinventarier -8 390 -17 794
Vatten* -184 364 -192 722
Fastighetsel -72 597 -88 967
Uppvérmning -10 593 -5 446
Sophantering och étervinning -82 149 -81 744
Forvaltningsarvode drift -185 136 -183 059
Summa driftskostnader -1179 984 -1 183 247

*Redovisas exkl moms motsvarande debiterat forbrukning fian Q 3.
Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -95 359 -93 713
Samfilligheten -240 000 -50 000
Arvode, yrkesrevisorer -12 625 -12 375
Ovriga forvaltningskostnader -1 574 -9 655
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -10 144 -9 495
Representation -1197 0
Kontorsmateriel -998 0
Telefon och porto -4 108 -4 404
Konsultarvoden -6 400 0
Bankkostnader -3 953 -3 858
Ovriga externa kostnader -4 998 0
Summa dvriga externa kostnader -381 355,7» -183 500
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Not 6 Personalkostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Styrelsearvoden -16 360 -23 666

Sammantriddesarvoden -23 000 -32 500

Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -20 100 -8 100

Ovriga kostnadsersittningar 0 =210

Sociala kostnader -5 052 -17 531

Summa personalkostnader -64 512 -82 007
Not 7 Avskrivningar av materiella anldaggningstillgangar

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Avskrivning Byggnader -1 231 496 -1 231496

Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 231 496 -1 231 496

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rintekostnader for fastighetslan -603 954 -584 527

Ovriga rintekostnader -634 -988

Summa riantekostnader och liknande resultatposter -604 588 -585 515
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 142 545 709 142 545 709
Mark 26 343 477 26 343 477
168 889 186 168 889 186
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 168 889 186 168 889 186
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -8 354 571 -7 123 075
-8 354 571 -7 123 075
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 231496 -1 231 496
-1 231 496 -1 231 496
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 586 067 -8 354 571
Restviarde enligt plan vid arets slut 159 303 118 160 534 614

Varav

Byggnader 132 959 641 134 191 137
Mark 26 343 477 26 343 477
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvidrde 80 200 000 80 200 000
varav byggnader 65 000 000 65 000 000
varav mark 15200 000 15200 000
Not 10 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 8 8
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 8 8
Not 11 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 2 531 2 599
Summa o6vriga fordringar 2 5310‘4 2599
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna hyresintikter 83936 96 018
Forutbetalda forsdkringspremier 65 759 57 431
Forutbetalda driftkostnader 6792 2573
Forutbetalt forvaltningsarvode 23 840 23 840
Forutbetald kabel-tv-avgift 25125 27375
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 67 000 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 272 451 207 237
Not 13 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Handkassa 220 2 196
Bankmedel 289 277 467 080
Transaktionskonto 3677087 3882772
Summa kassa och bank 3 966 585 4 352 048
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 52 457 500 54 457 500
Nista ars omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut -18 412 500 0
Langfristig skuld vid arets slut 34 045 000 54 457 500

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SEB 0,85% 2021-09-28 2912 500,00 0,00 2 000 000,00 912 500,00

SEB 1,12% 2022-06-28 18 700 000,00 0,00 0,00 18 700 000,00

SEB 1,13% 2023-05-28 15 345 000,00 0,00 0,00 15 345 000,00

SEB 1,22% 2021-01-28 17 500 000,00 0,00 0,00 17 500 000,00

Summa 54 457 500,00 0,00 2000 000,00 52457 500,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista verksamhetsar ska féreningen villkorsédndra 2 lan pa totalt 18 412 500 kr som dérfor klassificeras som

kortfristiga skulder.

Not 15 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31
Leverantdrsskulder 110 496 66 852
Summa leverantoérsskulder 110 496 66 852
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Not 16 Skatteskulder

2020-12-31 2019-12-31
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 188 003 137 049
Summa skatteskulder 188 003 137 049

Not 17 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga skulder 0 3363
Skuld for moms -1 500 0
Skuld sociala avgifter och skatter 18 267 0
Summa ovriga skulder 16 767 3 363

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intiakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 12 300
Upplupna rintekostnader 7512 7 092
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 0 64 330
Upplupna elkostnader 8 121 8 695
Upplupna virmekostnader 10 593 5 446
Upplupna kostnader for renhallning 2783 1450
Upplupna revisionsarvoden 14 000 14 000
Upplupna styrelsearvoden 0 41 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 145 998
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 14 031
Forutbetalda hyresintikter och arsavgitter 307 496 307 988
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 350 505 622 330
Not 19 Stéllda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 65 640 OOOﬂ/ 65 640 000
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Revisionsberéattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Limnologen 2, org.nr 769614-1394

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi bar utfort en revision av &rsredovisningen fér Riksbyggens
Brf Limnologen 2 f6r rdkenskaps&r 2020-01-01 - 2020-12-31.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av féreningens finansiella stilining
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for
dret enligt &rsredovisningsiagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resuitat-
rakningen och balansrakningen f8r féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende | forhallande tili féreningen enligt god
revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
dndamalisenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande blid enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en Srsredovis-
ning som inte innehdiler ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sd &r tiltampligt, om férhdllanden som
kan pdverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilidmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckia
verksamheten,

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att l&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men
dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA ach
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

* Identifierar och beddmer viriskerna f&r vésentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgérder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och 8ndamaisentiga for att utgra
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre
dn fér en vasentlig felaktighet som beror pd fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidosittande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en férstielse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse f6r var revision for att ut-
forma granskningsdtgérder som &r lampliga med hinsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

s drarvien slutsats om {dmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av rsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nigon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rdckliiga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser elier forhdllanden gora att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocks8 informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

<o



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Riksbyggens Brf
Limnologen 2 fér ar 2020-01-01 - 2020-12-31 av forslaget till
dispositioner betrédffande féreningens vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande féreningens vinst eller fériust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med héansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller p3 stor-
leken av foéreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar foér féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortispande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
sd att bokféringen, medelsfsrvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p& ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart maél betréffande revisionen av frvaltningen, och darmed
vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o fbretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fér-
slaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka tgarder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande gransknings&tgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertréadelser
skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med

bostadsrattslagen.
Malin Andersspn
Fottroendgval
revisor
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Mikael Svensson
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Att bo i BRF-

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dir de boende tillsammans #dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rittigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hidr engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex l6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dér viiljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sé att den tidcker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
dverlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemférsidkring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsréttsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltidckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfdr ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsféreningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och milj6certifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom fdreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets 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 tillgingarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av féreningens hus.
Briénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrdrelse

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

Fond f6r inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansridkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering géras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vérdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringséigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hdndelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i f6rvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen giéller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

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

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 18pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ér kostnader for tjéinster som foreningen har konsumerat men édnnu inte fatt faktura pa. En vaalig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vérme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jamfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ér stdrre én
intidkterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r 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 rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foéreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet dr det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillglngar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med lan.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den I6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstamma,
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter dr
skattefria till den del de 4r hianforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte dr hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anviinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital p& féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hdndelser ocksa intréffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsiittning pé grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr uppriittad av styrelsen

B R F L i m n O I O g e n 2 for BRF Limnologen 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dédrfor alltid rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 S Rnksbyggen
www.riksbyggen.se \ Rumn for helba Livel
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