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Styrelsen for RBF Tegshdjden 1 far

Forvaltningsberattelse oaia""

2021-01-01 till 2021-12-31

Axrsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i 4rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en akta
bostadsrattsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid riakenskapsérets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades hos Bolagsverket 2014-12-04. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-07-
23 och nuvarande stadgar registrerades 2017-11-06.

Foreningen har sitt sdte i Umea kommun.

Avrets resultat paverkas till det sdmre jimfort med foregiende ar p.g.a. bla hdgre kostnader for underhall.
Réntekostnader har minskat med ca 150 tkr p.g.a gynsammare réntelédge for det lan som sattes om i slutet av 2020 och
som haft fullt genomslag 2021. Déaremot har samtliga poster for de taxebundna driftskostnaderna okat jimfort med
foregdende ar.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger ej full kostnadstickning beroende pé bla fastighetens avskrivningar.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 426% till 378%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 1 282 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 779 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Mungon 15 och 16 i Ume& kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med
84 lagenheter. Byggnaderna ér uppforda 2015. Fastigheternas adress dr Korpralsviigen 32 B och 34 B i Umes.
Gemensambhetsanlaggning tillsammans med Mungon 8 (grannfastigheten) bestar av:

Mungon GA:1 VA-ledningar, lekplats och miljébod (soprum)

Mungon GA:2 Gemensamma korytor samt gangvégar och gatubelysning.

Fastigheterna ar fullvérdeforsékrade i Lansforsikringar.

I forsakringen ingér styrelseforsakring.
HemfGrsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
2 rum och kok 30
3 rum och kék 54
Total bostadsarea 4 934 m?
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvalining enligt tecknat avtal,

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseférening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Sodra Visterbotten.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Ut6ver utdelning pa andelar kan foreningen dven f2 aterbéring pa kopta tjinster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har 246 st andelar.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen EkonomiskfSrvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Riksbyggen Fastighetsservice

Kone AB Hisservice

Inspecta AB Hissbesiktning

Telia : Triple Play, kabel-TV
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 142 tkr och planerat underhall for 402 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen anvéinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som rligen ska reserveras
(avsiittas) till underhélisfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhalisplan har tidigare utgdtt frdn ekonomiska plan som upprittades vid foreningens bildande. [
september 2021 har foreningen 14tit uppdatera foreningens underhallsplan som visar pa ett underhillsbehov pa 1 885 tkr
for de nédrmaste 10 dren. Den genomsnittliga kostnaden per r for foreningen ligger pa 188 tkr (38 kr/kvm). Avsittning
for verksamhetsaret har skett med 341 tkr (ca 69 kr/kvm).

Arets utférda underhill

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen, tvéttstugeutrustning 66 875
Installationer, cylinderomliggning 334799
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft fSljande sammansittning

Styrelse ‘
Ordinarie ledamdter Uppdrag Mandat f.0.m ordinarie stiimma
Jan Bellerud Ordforande 2022
Helena Karlstrém Sekreterare 2023
Per Sandstrém Vice ordforande 2023
Birgitta Ljungberg Ledamot 2022
Desireé Fjellstedt Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Malin Mostrom Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Marcus Sundberg Auktoriserad revisor 2022

Cathrin Janze Fortroendevald revisor 2022

Valberedning Mandat t.e.m ordinarie stimma

Jacob Eriksson 2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i fSrening.
Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under rikenskapsdret har inga hindelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett siitt som vésentligt skiljer
sig frdn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 113 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgir till 10 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 13 personer. F oreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgér till 110 personer.

Féreningens arsavgift dndrades senast 2021-01-01 d& den héjdes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hojning arsavgiften med
2,0 % frén och med 2022-01-01.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 626 kr/m?/4r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 9 6verltelser av bostadsritter skett (foregéende ar 18 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 3 346 3295 3 540 3494 3454
Resultat efter finansiella poster -503 -265 -452 -654 -286
Soliditet % 73 73 73 72 72
Likviditet % 378 426 364 508 144
Driftkostnader inkl underhall, kr/m? 347 243 279 263 206
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 266 243 279 263 206
Rénta, kr/m? 149 180 174 206 205
Lén, kr/m? 10 057 10 164 10 271 10 783 10 486

200

175 T ] ' ~—
~—
—
150 —~
125
2017 2018 2019 2020 2021

100

<@ Driftkostnader, kr/m2 - Driftkostnader exkl underhall, kr/m2 <% Ranta, kr/m2

Nettoomsittning: intidkter frin drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag
for 1dmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Upplitelseavgifter Underhilisfond Balanserat Arets
resultat resultat
Belopp vid drets borjan 135 756 350 384 800 651222 -1837930 -264 876
Disposition enl. drsstimmobeshut 270897 264 876
Reservering underhélisfond 341 000 341 000

Ianspréktagande av
underhéllsfond -401 674 401 674

Arets resultat -508 778

Vid arets slut 135 756 350 384 800 590 548 -2 048153 -508 778

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -2 102 806
Arets resultat -508 778
Arets fondavsittning enligt stadgarna -341 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 401 674
Summa -2 550 910

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 2550910

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 3345759 3295365
Ovriga rorelseintikter Not 3 439 416 371 092
Summa rérelseintiikter 3785175 3 666 457
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1713 101 -1 198 944
Ovriga externa kostnader Not 5 -490 566 -489 060
Personalkostnader Not 6 -89 614 -84 357
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -1 281 656 -1279 742
Summa rérelsekostnader -3 574 936 -3 052104
Rérelseresultat 210 239 614 353
Finansiella poster
Resultat fran Gvriga finansiella
anldggningstillgéngar Not 8 11 808 0
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 10 523 9158
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -735327 -888 387
Summa finansiella poster =712 996 -879 229
Resultat efter finansiella poster -502 757 -264 876
Arets resultat -502 757 -264 876

7 l ARSREDOVISNING RBF Tegshdjden 1 Org.nr: 7696292098

T X



Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 11 179 678 337 180 958 080
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 55489 0
Pagaende ny- och ombyggnation,
cylinderomlaggning Not 13 194 583 0
Summa materiella anliggningstillgangar 179 928 410 180 958 080
Finansiella anléiggningstillgingar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 14 123 000 123 000
Summa finansiella anléiggningstillgangar 123 000 123 000
Summa anliggningstillgingar 180 051 410 181 081 080
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 15 0 41010
Ovriga fordringar Not 16 1198 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 17 213 191 153 461
Summa kortfristiga fordringar 214 389 194 471
Kassa och bank
Kassa och bank ‘Not 18 4 168 050 4025151
Summa kassa och bank 4 168 050 4 025151
Summa omsiittningstillgangar 4 382 439 4219 622
Summa tillgédngar 184 433 849 185 300 701
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 136 141 150 136 141 150

Fond for yttre underhéll 590 548 651222

Summa bundet eget kapital 136 731 698 136 792 372

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 042 132 -1 837930

Arets resultat -508 778 -264 876

Summa fritt eget kapital -2 550 910 -2 102 806

Summa eget kapital 134 180 788 134 689 566
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 19 49 093 290 49 621 170

Summa langfristiga skulder 49 093 290 49 621 170

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 19 527 880 527 880

Leverantorsskulder Not 20 173 642 18 972

Ovriga skulder Not 21 6 883 9446

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 451 366 439 689

Summa kortfristiga skulder 1159771 995 987

Summa eget kapital och skulder 184 433 849 185300 701
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det &r sannolikt att foreningen kommer att f3 de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beridknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anléggningstillgdngar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120, slutar 2135
Nya lagenheter Linjar 118, slutar 2135
Forradsbyggnad Linjér 50, slutdr 2067
Staket Linjér 10, slutar 2027

Mark ér inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 3087914 3037284
Hyror, p-platser 258 495 262 600
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -650 -4 519
Summa nettoomsittning 3345759 3 295 365

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Triple-play, internet, telefoni och digital-TV 301 392 301 392
Ovriga ersittningar, pant- och dverlatelseavgifier 22 554 28 072
Fakturerade kostnader 0 2 880
Rérelsens sidointékter & korrigeringar 3 -3
Ovriga rorelseintikter bl. a Parkster, andrahandsuthyrning samt
cylinderomléiggning. 115 467 38751
Summa 6vriga rorelseintikter 439 416 371 092

Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall -401 674 0
Reparationer -142 126 -75 904
Forsakringspremier -53 274 -51 880
Kabel- och digital-TV -219 283 -238 730
Aterbiring frin Riksbyggen 4700 0
Systematiskt brandskyddsarbete -4 574 0
Obligatoriska besiktningar -11 892 -10 371
Bevakningskostnader -11 009 -7 485
Snd- och halkbekdmpning -118 824 -76 011
Drift och forbrukning, dvrigt -244 -4 000
Forbrukningsinventarier -14 097 -1 819
Vatten -233 247 -200 942
Fastighetsel -108 825 -96 258
Uppvirmning -268 830 -245 366
Sophantering och atervinning -129 901 -136 440
Forvaltningsarvode drift 0 -53 739
Summa driftskostnader ~1 713 101 -1 198 944
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -367 653 -381 700
Arvode, yrkesrevisorer -26 900 -28 638
Ovriga forvaltningskosmader -4434 -7177
Kreditupplysningar -7355 -5 565
Pantf6rskrivnings- och dverlatelseavgifter -23 528 -31 155
Kontorsmateriel -4 683 -3 456
Medlems- och foreningsavgifter -3 360 -6 720
Konsultarvoden 0 -23 100
Bankkostnader -1 550 -1550
Advokat och rittegdngskostnader -42 610 0
Ovriga externa kostnader -8 494 0
Summa dvriga externa kostnader ~490 566 -489 060
Not 6 Personalkostnader
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden -74 000 -70 000
Sociala kostnader -15614 -14 357
Summa personalkostnader -89 614 -84 357
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -1 230 629 -1230 629
Avskrivning Markinventarier -15 728 -15728
Avskrivningar tillkommande utgifter -33 385 -33 385
Avskrivning Installationer, laddboxar -1913 0
Summa av-~ och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 281 656 -1 279 742
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rénteintdkter fran ldngfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag. Andelsutdelning Riksbyggen. 11 808 0
Summa resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar 11 808 0
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Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Riénteintékter frén likviditetsplacering 9 892 8 875
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 631 283
Summa Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 10 523 9 158
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -735 149 -888 387
Ovriga réintekostnader -178 0
Summa réantekostnader och liknande resultatposter -735 327 -888 387
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 147 983 135 147 983 135
Mark 37 000 000 37 000 000
Tillkommande utgifter 2 426 441 2 426 441
Markanléggning 157 281 157 281
187 566 857 187 566 857
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 187 566 857 187 566 857
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 461 438 -5 230 809
Tillkommande utgifter -100 155 -66 770
Markanldggningar -47 184 -31 456
-6 608 777 -5 329 035
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1230 629 1230629
Arets avskrivning tillkommande utgifter -33 385 -33 385
Arets avskrivning markanlédggningar -15728 -15 728
-1 279 742 -1 279 742
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -7 888 519 -6 608 777
Restvérde enligt plan vid arets slut 179 678 338 180 958 080
Varav
Byggnader 140291 068 141 521 697
Mark 37 000 000 37 000 000
Tillkommande utgifter 2292 901 2 326 286
Markanldggningar 94 369 110 097
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Taxeringsvirden

Bostider 98 600 000 98 600 000
Totalt taxeringsvérde 98 660 000 98 600 000
varav byggnader 73 000 000 73 000 000
varav mark 25 600 000 25 600 000
Not 12 inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 0 0
Arets anskaffning, installation, Laddboxar 57 403 0
57 403 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 57 403 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer
0
Arets avskrivningar
Installationer -1913
-1 913 0
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -1913
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 913
Restvérde enligt plan vid arets slut 55 489
Varav
Installationer 55 489 0
Not 13 Pagéende ny- och ombyggnation samt férskott
2021-12-31 2020-12-31
Bl. a Cylinderomlidggning 194 583
Vid arets slut 194 583 0
Not 14 Aktier och andelar i intresseféretag
2021-12-31 2020-12-31
Aktier och andelar i intressefGretag och gemensamt styrda foretag 123 000 123 000
Summa aktier och andelar i intressefoéretag och gemensamt 123 000 123 000

styrda foretag
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Not 15 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2021-12-31 2020-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 3010
Kundfordringar 0 38 000
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 41 010
Not 16 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 2 0
Ovriga kortfristiga fordringar 1196 0
Summa ovriga fordringar 1198 0
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 31578 30719
Forutbetalt forvaltningsarvode 89 375 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 39 050 27390
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 53189 95 352
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 213 191 153 461
Not 18 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Bankmedel, SBAB 3476979 2967 087
Transaktionskonto 691 071 1058 064
Summa kassa och bank 4 168 050 4025151
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslan 49 621 170 50 149 050
Niista drs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -527 880 -527 880
Langfristig skuld vid arets slut 49 093 290

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

49 621 170

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

STADSHYPOTEK 0,87% 2024-10-30 16 892 310,00 0,00 0,00 16 892 310,00

STADSHYPOTEK 2,85% 2025-10-30 16 540 390,00 0,00 527 880,00 16 012 510,00

STADSHYPOTEK 0,74% 2025-10-30 16 716 350,00 0,00 0,00 16 716 350,00

Summa 50 149 050,00 0,00 527 880,00 49 621 170,00

*Senast kinda rintesatser

Under ndsta rikenskapsdr ska foreningen amortera 527 880 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Berdknad amortering de nirmaste fem dren ir ca 528 thr drligen.
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Not 20 Leverantorsskulder

2021-12-31 2020-12-31
Leverantorsskulder 65 584 10 146
Ej reskontraforda leverantorsskulder 108 058 8 826
Summa leverantoérsskulder 173 642 18 972

Not 21 Ovriga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Ovriga skulder 2885 2 885
Skuld for moms 21770 6 561
Skuld sociala avgifter och skatter 1228 0
Summa dvriga skulder 6 883 9 446

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna réntekostnader 83 141 84 394
Upplupna driftskostnader 11 502 11 671
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 5100 0
Upplupna elkostnader 11 238 8616
Upplupna virmekostnader 35 076 29 748
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 6 021
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 301 310 299 239
Summa upplupna kostnhader och férutbetalda intéikter 451 366 439 689
Not 23 Stélida sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 98 000 000 98 000 000

Not 24 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 25 Visentliga hindelser efter rikenskapséret utgang

Sedan rdkenskapsarets utgdng har inga hindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat,
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsrattsférening Tegshéjden 1, org.nr 769629-2098

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrattsforening Tegshéjden 1 for ar
2021. Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs narmare i avsnitten Den auktoriserade ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad
revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut 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: =



e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
(var) revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
véasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortséatta verksamheten.

e 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 maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Riksbyggen Bostadsrattsforening Tegshojden 1 for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortiépande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelégenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tilldmpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och 6évriga valda revisorers
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen. 14
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans édger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dér valjs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa drsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att 1dmna 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 bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
Overldtas pa samma sitt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bér
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utékade underhéllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det 4r
styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsréttsforeningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelséigare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjinster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ir utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vdra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgora vara dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

RBFTegshojden 1 Org.nr: 7696292098




Ordlista

Anléiggningstillgdngar
Tillgdngar som dr avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgéngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning 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
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Briinsletilléigg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva 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 freningen gé i konkurs/likvideras fir man bara terbetalning efter att alla andra fordringsigare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

RBF Tegshajden 1 Org.nr: 7696292098
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan siga att féreningen har
en fordran pa forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intdkter dr intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex riinta pi ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader ér kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett 4r. Om en fond for inre underhall finns riknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det ér inte troligt att samtliga medlemmar under samma 4r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formdga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rintor och amorteringar). Likviditeten erhdlls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgingarna stérre 4n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen 16pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsdret. Om kostnaderna ir stérre 4n
intékterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, drifiskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintéikter. Ger ett métt pé hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hdg soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en forening har l4g soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med 13n.

Stéillda séikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas drliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsiittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rinteintikter ir
skattefria till den del de dr hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsréttsforeningar erlégger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar féreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhall som ej
finns med i underhélisplanen.

Underhé&llsplanen anvinds for att rdkna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhdllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualfSrpliktelse 4r ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocks3 intréffar,
b) det &r osiikert om dessa framtida hindelser kommer att intréiffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intraffa.
En eventualftrpliktelse &r ocksa ett atagande till 61jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kriivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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el Arsredovisningen dr upprittad av Styrelsen
R B F Te g S h OJ d e n 1 for RBF Tegshdjden 1 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade léngivare och kopare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: )
0771-860 860 i i

www.riksbyggen.se
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