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Ordlista

Anldggningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda att stadigvarande anvéndas i foren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift fér
en tillgéng inte kostnadsférs direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa s3 manga ar som
&r den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrikning En sammanstallning Sver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Férvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dér styrelsen redovisar verksamhe-
teni text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsréattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott D4 féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Féreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omsittningstillgangar Tillgdngar som ar
avsedda fér omséttning eller forbrukning.

Resultatrdkning En sammanstélining pa
féreningens intdkter och kostnader under
rékenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhéllsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stdmman. Kallas dven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhér
rikenskapsaret men dér faktura @nnu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura dnnu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nér

en bostadsrétt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igdng en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens kopare da
bostadsratten kdps for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrittsigare
betalar till féreningen for att técka forening-
ens kostnader.

Arsstimma Foreningens higsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Tinnerbécks ldge, med séte i Linkdping, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2021.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende

o

ar.

Forvaltningsberattelse

VYerksamheten

Allmiéint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Tinnerbicks ldge i Linkdping kommun, bildades den 17 november 2014 och
registrerades hos Bolagsverket den 26 november 2014.

Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsligenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning. Upplételse
fir iven omfatta mark som ligger i anslutning till fsreningens hus om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den rtt i foreningen som medlem har pé
grund av upplételsen.

Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 juli 2017.

Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger fastigheten Elitsporten 4 i Link6pings kommun. Foreningens hus omfattar 37
bostadsritter med en sammanlagd bostadsrittsarea (BOA) pé 3 408 kvm. Dessutom finns 37 6ppna
parkeringsplatser med motorvirmaruttag pa fastigheten Elitsporten 6. Medelytan f6r bostdderna ar
ca 92 kvm.

Antal Andel
2 rum och kok 5 13.5
3 rum och kék 18 48.6
4 rum och kdk 14 37.8

Féreningens byggnad ér fullvérdesforsikrad hos forsdkringsbolaget Moderna Forsikringar inklusive
ansvarsforsikring for styrelsen. Foreningen har ocksa tecknat kollektivt bostadsrittstilligg for samtliga
ldgenheter.

Entreprenaden blev godkénd den 17 oktober 2016. Garantitiden var fem &r och 16pte fram till den 17
oktober 2021. En forlingd garantitid till den 17 oktober 2023 giller for de delar av fastigheten som haft
dterkommande problem med lickage i klimatskalet.

Fastighetsavgift
Enligt gillande lag om fastighetsavgift dr fastigheten helt befriad frén fastighetsavgift avseende bostéder

de forsta femton dren efter viardedret. Virdear ar 2016.

Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvirdet ar 94 000 000 kr, varav byggnadsvirdet &r 68 000 000 kr och markvirdet 26 000 000 kr.
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Visentliga avtal

Foreningen har avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning och med Riksbyggen gillande
fastighetsskotsel. Kompletterande avtal avseende vinterunderhall pa innergéard finns med
Fastighetsservice som éven ir fastighetsforvaltare for gemensamhetsanldggningarna. Avtal med Bixia
finns géllande elenergi till fast pris.

Serviceavtal for fastighetsteknik finns géillande ventilation (Ventilationsprojekt), hissar (KONE, Kiwa),
dérrautomatik (BB-Gruppen), avfallsbehéllare (PWS) samt for brand och séikerhetsmateriel
(Brandexperten).

Gemensamhetsanléiggningar

Fastigheten deltar i tvd gemensamhetsanlédggningar; Elitsporten GA:4 avseende vig med tillh6rande
kérbana, trottoar, belysning och tillhérande ledningar samt Elitsporten GA:5 avseende markparkering
inklusive trid med tillhdrande skyddsanordningar och tillhdrande ledningar. Anldggningarna férvaltas
som deldgarforvaltning.

Under 4ret har ordférande fran ingéende bostadsrittsféreningar haft fyra protokollférda sammantrdden.

Slutligt verlimnande av fastigheten Elitsporten 6 och dirmed gemensamhetsanldggningarna GA:4 och
GA:5 har dnnu inte skett av Bonava.

Medlemsinformation

Féreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls den 9 juni 2021. Stimman genomfordes digitalt med hjélp av appen
Percap och videométe via Google Meet. Det gavs ocksé mojlighet till postrdstning.

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma haft f6ljande sammanséttning:

Kerstin Konitzer ordforande

Reibert Arbring sekreterare

Magnus Johansson ledamot

Alexander Konradsson ledamot

Kurt Mirdell ledamot

Anton Andersson suppleant (avgick efter flytt 1 februari 2022)
Bengt Berglund suppleant

Georgios Serakis suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i forening. Styrelsen har
under 4ret haft 15 (13) protokollforda sammantridden.

Medlemsantal och ligenhetsdverlitelser
Foreningen hade vid arsskiftet 66 (66) medlemmar. Under aret har fyra (sex) medlemmar tilltrétt samt att
fyra (&tta) medlemmar uttrétt ur foreningen vid tre (tre) dverlatelser.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Valberedning
Stimman lyckades inte tillsdtta ndgon valberedning.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frén foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och
underh3ll av foreningens fastighet, rintebetalningar och amortering av foreningens fastighetslén samt
fondering av medel for framtida underhall.

M
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Underhillsplan och yttre fond
En underhéllsplan upprittades i januari 2020. Avsittning till den yttre fonden gjordes enligt
underhéllsplanen med 174 000 kr.

Ekonomisk plan
En ekonomisk plan for foreningens verksamhet dr uppréttad och den registrerades av Bolagsverket den 4
mars 2016.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsadret

Fastighetsbesiktning

En fastighetsbesiktning genomfordes av styrelsen 2021-08-16 infor en sirskild besiktning
(5-8rsbesiktning). Flertalet brister som noterades togs om hand vid den sérskilda besiktningen och
atgirdas inom ramen for gillande garanti.

Sérskild besiktning

Garantitiden for entreprenaden av Tinnerbdcks ldge géllde till 2021-10-17. Infor garantitidens slut
genomfbrdes efter bestillning en sérskild besiktning av fastighetens byggnad for att kontrollera om
eventuella nya garantifel uppstatt sedan garantibesiktningen 2019. Besiktningen genomfGrdes 21-22
september 2021 och omfattade patalade fel av boende och styrelsen. Besikiningsanméarkningar noterade i
tidigare besiktningsutlitanden efterbesiktigades inte.

Vid besiktningen pdgick avhjilpande dtgirder av klimatskalet pd terrass och lofiging som dérfor
undantogs fran besiktningen. Vid besiktningen ingicks en 6verenskommelse om att forlinga garantitiden
med tv4 Ar till och med 2023-10-17 for terrassen samt eventuella relaterade foljdproblem.

Avhjilpande itgarder
Flertalet avhjélpande dtgérder av de besiktningsanmérkningar som noterades vid den sérskilda
besiktningen slutfdrdes under hsten 2021. Resterande anmérkningar ska vara avhjilpta under véren

2022.

Aven avhjilpande atgirder med att tita klimatskalet pa terrassen ovanfor loftgédngen har genomforts
under ret. Portarna ut till terrassen har hdjts och nytt tétskikt har lagts. Inldckage vid porten till
loftgangen kvarstar att atgdrda men i Svrigt har vidtagna &tgérder gett forvéintat resultat. Inga ligenheter
ir paverkade av inlickaget. Aterstiende avhjélpande étgird vid porten samt ny plattliggning pé terrassen
sker under véren 2022,

Etableringsbesiktning
Fér att kontrollera att planterade vixter som buskar, blommor och gris tagit sig ordentligt genomférdes
en etableringsbesiktning 2021-06-03. Négra brister noterades som behdver atgérdas.

Brandskyddsbesiktning
Brandskyddsbesiktning genomfordes 2021-03-17. Inga stdrre anmérkningar noterades men behov av att

utdka brandskyddsutrustningen noterades. Inkdp planeras till 2022.

&l
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Automatisk avlisning avseende forbrukning av el och varmvatten
Den individuella métningen av forbrukad hushéllsel och varmvatten per ldgenhet har under aret
automatiserats.

Gemensamhetsanliiggning

Under aret har ett nytt forvaltningsavtal tagits fram for gemensamhetsanléggningarna och en
Overenskommelse om att deldgarna till GA4 och GAS ska ha mdjlighet att upprétta och anligga
laddpunkter for motorfordon vid parkeringsplatser inom GAS. Samtliga dtgirder och investeringar for
respektive forenings anskaffning, drift och underhdll av laddpunkter vid parkeringsplatserna inom GAS
ska ske pa respektive forenings bekostnad.

Foreningarna har utrett forutsattningarna for installation av laddpunkter for elbilar och tagit fram forslag
till hur installationen av laddpunkter kan genomf6ras under 2022.

Avtalet for fastighetsskotseln har setts dver och féryats.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019
Nettoomséttning 2 356 2356 2356
Resultat efter finansiella poster -18 99 122
Soliditet (%) 75,76 74,88 74,29
Arets resultat exkl avskrivningar 990 1107 1130
Fastighetsldn/kr/kvm 9419 9 888 10 182
Arsavgifter/kr/kvm 633 633 633

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader f6r avskrivning av féreningens fastighet.

Fastighetslan/kr/kvm
Féreningens totala fastighetslan vid rets slut dividerat med bostadsréttsarea av foreningens fastighet.

Arsavgifter/kr/kvm
Foreningens totala drsavgifter dividerat med bostadsréttsarea av féreningens fastighet.

i
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Forindring av eget kapital

Medlems- Upplitelse- Underhills-  Balanserat Arets
insatser avgift fond resultat resultat
Belopp vid drets
ingéng 75806174 25268 826 410 195 15 581 98519
Disposition av
foregiende rs resultat 174 600 -75 481 -98 519
Arets resultat -17 531
Belopp vid arets
utging 75806174 25268 826 584 195 -59 900 -17 531
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade férlusten (kronor):
ansamlad forlust -59 900
arets forlust -17 531
=77 431
behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall 174 000
i ny rikning dverfores -251 431
=77 431

5(13)

Totalt

101 599 295

0
-17 531

101 581 764

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatriakning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

L)

2021-01-01
-2021-12-31

2356 200
169 009
2525209

-1 066 080
-117 121
-54 761

-1 007 990
-2 245 952

279 257

-296 788

-296 788

-17 331

-17 531

6(13)

2020-01-01
-2020-12-31

2 356 425
212 338
2 568 763

-942 998
-125 756
-58 119

-1 007 990
-2 134 863

433 900
-335 381
-335 381

98 519

98 519
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgdngar
Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiéttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2021-12-31

133 269 049
133 269 049

133 269 049

695 292
125 232
820 524

820 524

134 089 573

7(13)

2020-12-31

134 277 039
134 277 039

134 277 039

1344673

66 348
1411021
1411 021

135 688 060

it
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2021-12-31

101 075 000
584 195
101 659 195

-59 900
-17 531
~77 431
101 581 764

14 900 000
14 900 000

17 200 000
75 940
331 869
17 607 809

134 089 573

8 (13)

2020-12-31

101 075 000
410 195
101 485 195

15581
98519
114 100

101 599 295

23 800 000
23 800 000

9900 000
54 606
334 159
10 288 765

135 688 060



Brf Tinnerbédcks ldge
Org.nr 769629-1678

Kassaflodesanalys

Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Férandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Foriandring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrakningskonto vid arets bérjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2021-01-01
1 -2021-12-31

-17 531
1007 990

990 459

-60 402
21334
72971710
8249101

-8 900 000

-8 900 000

-650 899

1344 359
693 460
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2020-01-01
-2020-12-31

98 519
1 007 990

1106 509

-6 344
-45 102
8908 350
9963 413

-9900 000
-9 900 000
63 413

1280 946
1 344 359
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgidngar
Avskrivning byggnader berdknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvirde och skrivs av enligt

en linjar avskrivningsplan, med borjan ar 2017.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Not 2 Nettoomsittning

2021 2020
Arsavgifter 2 157 300 2157300
Parkeringsplatser 198 900 199 125

2356 200 2 356 425

Not 3 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsskotsel 121 698 126 000
Tradgardsskotsel 2100 3823
Stddkostnader 0 1538
Hyra av entrémattor 7597 4135
Snérdjning/sandning 25 050 6 600
Serviceavtal 58 157 5837
Hisskostnader 12 684 11 805
Systematiskt brandskyddsarbete 2 638 2509
Besiktningskostnader 79 650 0
Reparationer 33511 14111
Hissreparationer 4492 0
Planerat underhall 19573 46 754
El 178 826 204 047
Vérme 216 338 196 704
Vatten och avlopp 58 810 66 689
Avfallshantering 86 777 75 676
Forsékringskostnader 23265 23 418
Kabel-tv 44 677 117 408
Bredband 72 698 0
Serviceavtal, ventilation 0 24 688
Forbrukningsinventarier 16 005 10 232
Fo6rbrukningsmaterial 1534 1024

1 066 080 942 998
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Hemsida

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Underhallsplan
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvdrden byggnad
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnad

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende anskaffningsvarden mark
Utgaende anskaffningsvirden mark

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrédkningskonto forvaltare
Moms 2021

2021
1273
1870
19 625
61 034
3684
13 635
8 466
0
5280
2254
117 121

2021
47270
7491
54 761

2021-12-31
100 799 000
100 799 000

-3 947 961
-1 007 990
-4 955 951

37 426 000
37426 000

133 269 049

68 000 000
26 000 000
94 000 000

2021-12-31
313

693 461
1518

695 292

11 (13)

2020
1784
2273

20 000
60 625
2360

0

0

22 500
0

16 214
125 756

2020
46 500
11619
58119

2020-12-31
100 799 000
100 799 000

-2 939971
-1 007 990
-3 947 961

37 426 000
37426 000

134 277 039

68 000 000
26 000 000
94 000 000

2020-12-31
313

1 344 360
0

1344 673

7
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2021-12-31 2020-12-31
Forsékringsarvode 7 880 7 505
Tv, bredband, telefoni 91783 9 766
Forvaltningskostnader 14 656 15613
Fastighetstjénster 28 080 28 184
Medlemsavgifter, Bostadstritterna 5330 5280
Hemsida 707 0
El aug-dec 45173 0
Vatten aug - dec 13 623 0
125232 66 348
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for Léanebelopp Lénebelopp
Léngivare % rinteindring 2021-12-31 2020-12-31
SEB 1,58 2022-01-28 8 800 000 8 900 000
SEB 0,68 2022-06-28 7 900 000 ~ 7900 000
SEB 0,72 2023-01-28 8 100 000 8 500 000
SEB 0,56 2024-01-28 7 300 000 8 400 000
Avgér kortfristig del -17 200 000 -9 900 000
14 900 000 23 800 000

Féreningen har 14n som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér ar finansieringen av langfristig karaktir och
styrelsens bedémning &r att 1dnen kommer att forldngas vid forfall.

Arlig amortering enligt villkorsbilaga: 500 000 kr
Lén som forfaller inom ett &r: 16 700 000 kr

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2021-12-31 2020-12-31

Upplupna réntekostnader 3403 3592
Upplupna styrelsearvoden 30 000 30 000
Beriknade upplupna sociala avgifter 9426 9426
Forutbetalda avgifter och hyror 213471 195 503
Fastighetsel 21 864 20150
Fjarrvirme 31856 26 157
Avfallskostnader 7 488 6 347
Vatten- och avlopp 5566 6 020
Snéréjning 5803 0
Serviceavtal, ventilation 0 27 813
Forutbetald el och varmvatten frin medlemmar 0 151
Reparation hissar 2992 0
Reparation ventilation 0 9000
331 869 334159
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Not 11 Stillda sdkerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 37200 000 37200 000
37200 000 37200 000

Linkdping 222 -OM—14 Q

eibert Arbring

lober £ F5
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MagnusMansson Alexander Konradsson

Kurt Mirdell

Vir revisionsberdttelse har limnats 2oz 2 - o4 ~19
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor



