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Styrelsen for RBF Trollbacken far

Forvaltningsberattelse "

2020-01-01 till 2020-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden. Freningen ér ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgar
vid rikenskapsdrets slut till 0 kr. Bostadsréttsforeningen registrerades 1986-11-17. Féreningens senaste

stadgar registrerades 2018-09-05. Féreningen har sitt site i Umed kommun.

Arets resultat #r ligre n foregéende 4r frimst pd grund av hogre kostnader for underhdll. 1 resultatet ingér
avskrivningar med 1 440 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -26 tkr. Avskrivningar paverkar inte
foreningens likviditet. Driftkostnaderna i foreningen har dkat jamfort med foregéende ar pa grund av hogre
underhéllskostnader. Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Smorasken 1 i Umed Kommun. Pa fastigheten finns 31 byggnader med 156 ldgenheter.
Byggnaderna dr uppforda 1988-1990. Fastighetens adress dr Mjolkvégen 1-173 (udda nummer) och Térelvidgen 22-168
(jamna nummer) i Umea.

Fastigheterna dr fullvérdeforsikrade i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingar i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
4ro.k. 4ro.k. 5r.o.k.
2 r.o.k. 3ro.k. 4r.o0.k. Sutt.radhus Radhus radhus Summa
30 48 20 16 20 22 156
Dessutom tillkommer:
Garage P-platser
92 87
Total tomtarea 49 573 m?
Total bostadsarea 14 047 m?
Arets taxeringsvirde 136 292 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 136292 000 kr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i IntressefSrening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Sédra Visterbotten.
Bostadsriittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk farening. Genom
intresseféreningen kan bostadsrittsféreningen uttva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frdn Riksbyggens resultat, Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven fa aterbéring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Avrets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 186pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 808 tkr och planerat underhill for 5 855 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utfrda underhll”.

Underhillsplan: Féreningens underhillsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som &rligen ska reserveras
(avsiittas) till underhdllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beriiknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller drsintervalls beriknade underhallskostnader.

Foreningens underhallsplan visar pa en arlig kostnad pa 3 963 tkr i det 30-ariga perspektivet. Reservering (avsittning)
till underhéllsfonden har for verksamhetsaret 2020 gjorts med 3 822 tkr.
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Fireningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstidende underhall,

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Bastu/tréiningslokal 2011
Ventilation gem lokaler 2011
Lekplatser 2011
Takbyte 2013-2015
Ventilation 2013-2015
Malning 2013-2015
Tvittstugeutrustning 2015
Garage & p-platser 2015
Markytor 2015
Panel entréer 2016
Ventilation 2016

Tak 2016
Markytor 2016
Panel entréer 2017- 2018
Takbyte 2017-2018
Balkonger 2019
Tvittstugeutrustning 2019
Ventilation 2019

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 267 099
Installationer 684 449
Huskropp utvéndigt 4511 584
Markytor 323 845
Garage och p-platser 50 827
Ovrigt 16 743
Planerat underhall Ar

Takbyte fortsittning 2021
Ytterddrrar fortséttning 2021

Malning entréer & balkonger fortséttning 2021
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Efter senaste stimman och dérpd foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Lennart Johansson Ordforande 2021
Anna-Lena Ruiz Lopez Lundberg Sekreterare 2022
Eva Weidemann Vice ordforande 2022
Ahmed Hersi Ledamot 2021
Veronika Stener Ledamot 2022
Rickard Abrahamsson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Daniel Olsson Suppleant 2022
Mateusz Nowicki Suppleant 2022
Rebecca Raneblad Suppleant Riksbyggen
Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

KPMG AB Auktoriserad revisor 2021
Magnus Zetterlund Fortroendevald revisor 2021
Revisorssuppleanter Mandat t.o.m ordinarie stiimma
Sophie Karlsson 2021

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Malin Burman 2021

Eva Hudak 2021

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséaret har inga hindelser intréffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett séitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 219 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 22 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 23 personer. Féreningens medlemsantal pa

bokslutsdagen uppgar till 218 personer.

Foreningens drsavgift dndrades 2020-01-01 da den héjdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 1,0 %

fran och med 2021-01-01.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 726 kr/m?/Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 14 dverlételser av bostadsritter skett (foregiende ar 16 st.) .
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 12 135 11 932 11 813 11737 11 531
Resultat efter finansiella poster -1 467 1251 1410 -1 149 -2 559
Resultat exklusive avskrivningar -26 2737 2959 404 -996
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 272 269 241 241 217
Soliditet % 9 10 9 7 8
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 726 711 703 697 684
Driftkostnader, kr/m? 767 567 574 757 834
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 350 338 398 457 452
Rinta, kr/m? 49 41 37 35 92
Underhallsfond, kr/m? 22 167 127 62 120
Lan, kr/m? 5915 5983 6051 6121 6173
Skuldkvot % 6,62 6,81 6,71 6,80 6,67
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Nettoomsittning: intikter frin arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas 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 Underhills- Balanserat Arets resultat
fond resultat

Belopp vid 4rets borjan 6215396 2344 549 -368 384 1250 952

Extra reservering for underhall

enl. staimmobeslut 0 4]

Disposition enl. arsstimmobeslut 1250 952 1250952

Reservering underhéllsfond 3822 000 -3 822 000

lanspraktagande av

underhallsfond -5 854 547 5854 547

Arets resultat -1 466 958

Vid arets slat 6215396 312 002 2915115 -1 466 958

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat 882 568
Arets resultat -1 466 958
Arets fondavsittning enligt stadgarna -3 822 000
Arets ianspriktagande av underhillsfond 5 854 547
Summa 1448 158

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstdémman:

Att balansera i ny rikning i kr 1448 158

Vad betriffar fSreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhdrande bokslutskommentarer. __
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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 12 135 364 11 932 002
Ovriga rorelseintikter Not 3 423 042 413 193
Summa rorelseintikter 12 558 406 12 345 195
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -10 772 521 -7 961 186
Ovriga externa kostnader Not 5 -914 487 -865 132
Personalkostnader Not 6 -222 691 -232 606
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar Not 7 -1 440 469 -1 486 206
Summa roérelsekostnader -13 350 167 -10 545 130
Rorelseresultat =791 761 1 800 066
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 0 7 488
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 9 14373 14 401
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -689 569 -571 003
Summa finansiella poster -675196 -549 114
Resultat efter finansiella poster -1 466 958 1250 952
Arets resultat -1 466 958 1250952
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 87389 043 88 776 223
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 463 905 517 194
Summa materiella anliggningstillgangar 87 852 948 89 293 417
Finansiella anlidggningstillgingar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 13 78 000 78 000
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 14 10 000 10 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 88 000 88 000
Summa anléiggningstillgangar 87 940 948 89 381 417
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 15 5706 1150
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 520 609 414 878
Summa kortfristiga fordringar 526 315 416 028
Kassa och bank
Kassa och bank Not 17 5257708 5704 065
Summa kassa och bank 5257708 5704 065
Summa omsittningstillgangar 5784 023 6 120 094
Summa tillgangar 93 724 971 95501511,
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 6215396 6215396

Fond for yttre underhall 312 002 2 344 549

Summa bundet eget kapital 6527398 8 559 945

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2915115 -368 384

Arets resultat -1.466 958 1250952

Summa fritt eget kapital 1448 158 882 568

Summa eget kapital 7 975 556 9 442 514
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 0 83 088 803

Summa langfristiga skulder 0 83 088 803

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 83 088 803 950 000

Leverant6rsskulder Not 19 1192334 512 231

Skatteskulder Not 20 41028 100 536

Ovriga skulder Not 21 68 282 56313

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 1358 968 1351114

Summa kortfristiga skulder 85749 415 2970 194

Summa eget kapital och skulder 93 724 971 95 501 511,

10 | ARSREDOVISNING RBF Trollbacken Org.nr: 716415-3434



Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna &r oforidndrade i jimforelse med foregéende ar forutom den del av foreningens langfristiga
skuld som #r foremal for omforhandling inom 12 ménader fran rikenskapsarets utgéng. Dessa redovisas fr.o.m. 2020
som kortfristig skuld.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anléaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Standardforbéttringar Linjéar 5-40
Markanldggningar Linjar 10-15
Inventarier Linjar 5

Mark #r inte foremal for avskrivningar. -
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Beloppen i drsredovisningen 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 10 194 672 9994 248
Hyror, garage 415350 414 975
Hyror, p-platser 260 404 253 456
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -5347 -6 375
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -7 811 -4 600
Brinsleavgifter, bostider 1 048 896 1048 896
Vattenavgifter 229200 229 200
Elavgifter 0 2202
Summa nettoomsittning 12 135 364 11 932 002

Not 3 Ovriga rorelseintakter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 280 800 280 800
Ovriga lokalintikter 8010 4380
Ovriga ersittningar 63 159 39 501
Fakturerade kostnader 2160 1260
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -16 -11
Atervunna fordringar 6 992 450
Ovriga rorelseintikter 61937 86 814
Summa Ovriga rorelseintakter 423 042 413 193

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -5 854 547 -3217 155
Reparationer -808 099 -874 786
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -499 331 -493 403
Férsdkringspremier -143 117 -140 958
Kabel- och digital-TV -308 569 -305 427
Aterbiring fran Riksbyggen 0 27 300
Systematiskt brandskyddsarbete -8 381 -10 843
Obligatoriska besiktningar -14 744 -59 172
Bevakningskostnader -35 135 -35 891
Sno- och halkbekdmpning -347 344 -391 857
Forbrukningsinventarier -143 600 -85 651
Fordons- och maskinkostnader -370 -767
Vatten -568 163 -510259
Fastighetsel -364 744 -419 592
Uppvérmning -857 628 -967 997
Sophantering och atervinning -322 377 -310 801
Forvaltningsarvode drift -496 373 -163 928
Summa driftskostnader -10 772 521 -7 961 186
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Férvaltningsarvode administration ~737 941 -722 592
IT-kostnader -41 299 -32922
Arvode, yrkesrevisorer -19 875 -19 875
Ovriga forvaltningskostnader -0 883 -6 445
Kreditupplysningar -8 092 -5263
Pantférskrivnings- och dverlatelseavgifter -39 184 -27 655
Representation -7395 -3373
Kontorsmateriel -11 367 -8 104
Telefon och porto -10 242 -11 430
Medlems- och foreningsavgifter -12 580 -12 580
Konsultarvoden -13 738 -8 125
Bankkostnader -2 190 -2 880
Ovriga externa kostnader =700 -3 888
Summa dvriga externa kostnader -914 487 -865 132
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Lan till kollektivanstillda 0 -3 360
Styrelsearvoden -83 500 -81 500
Sammantriddesarvoden -75 950 -59 628
Ovriga ersittningar 0 -6 514
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -10 000 -14 700
Ovriga personalkostnader 0 -18 843
Sociala kostnader -53 241 -48 061
Summa personalkostnader -222 691 -232 606
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -909 807 -909 807
Avskrivning Markanldggningar -168 875 -168 875
Avskrivningar tillkommande utgifter -308 498 -308 498
Avskrivning Maskiner och inventarier -1 780 -47 518
Avskrivning Installationer -51 509 -51 509
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 440 469 -1 486 206%‘

anldggningstillgangar
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Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rénteintikter fran langfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 0 7488
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 0 7 488
Not 9 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 12 190 6936
Rinteintikt kortfristiga fordringar 0 7 309
Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 2182 156
Summa Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 14 373 14 401
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Riintekostnader for fastighetslén -689 569 -571 003
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -689 569 -571 003
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets hoérjan
Byggnader 120 625 260 120 625 260
Mark 1 900 000 1 900 000
Tillkommande utgifter 7705 470 7 705 470
Markanldggning 2619661 2619661
132 850 391 132 850 391
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 0
Markanldggning 0
0 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 132 850 391 132 850 391
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets hérjan
Byggnader -39 643 079 -38 733272
Tiltkommande utgifter -3 328 834 -3 020 336
Markanldggningar -1 102 257 -933 382
-44 074 170 -42 686 990
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -909 807 -909 807
Arets avskrivning tillkommande utgifter -308 498 -308 500
Arets avskrivning markanliggningar -168 875 -168 875
-1 387 180 -1 387 182
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -45 461 350 -44 074 172
Restvirde enligt plan vid arets slut 87 389 042 88 776 222
Varav
Byggnader 80072374 80 982 181
Mark 1900 000 1 900 000
Tillkommande utgifter 4068 139 4376 637
Markanldggningar 1348 529 1517404
Taxeringsvérden
Bostiider 92 600 000 92 600 000
Lokaler 3 494 000 3494 000
Sméhus 40 198 000 40 198 000
Totalt taxeringsvéarde 136 292 000 136 292 000
varav byggnader 103 924 000 103 924 000
varav mark 32 368 000 32 368 000 4,
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg 997 398 997 398
Installationer 976 849 976 849
1974 247 1 974 247
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 0 0
0 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 1974 247 1974 247
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -995618 -948 100
Installationer -461 435 -409 926
-1 457 053 -1 358 026
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -1 780 -47 518
Installationer -51 509 -51 509
-53 289 -99 027
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 0 0
Restvarde enligt plan vid arets slut 463 904 517 193
Varav
Inventarier och verktyg 0 1780
Installationer 463 904 515413
Not 13 Aktier och andelar i intresseféretag
2020-12-31 2019-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 78 000 78 000
Summa aktier och andelar I intresseféretag och gemensamt 78 000 78 000
styda féretag
Not 14 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2020-12-31 2019-12-31
Aktier, andelar och vérdepapper i andra féretag 10 000 10 000
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 10 000 10 000 ...
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Not 15 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2020-12-31 2019-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 5706 1150
Osikra hyres- och kundfordringar 227 641 227 641
Nedskrivning av kundfordringar -227 641 =227 641
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 5706 1150
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 166 636 143 117
Forutbetalda driftkostnader 4131 2706
Forutbetalt forvaltningsarvode 188 235 184 485
Forutbetald vattenavgift 49239 0
Forutbetald renhallning 17 895 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 77 384 77 140
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 4019 4 853
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13070 2577
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 520 609 414 878
Not 17 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Bankmedel 3 783 538 4071347
Transaktionskonto 1474170 1632718
Summa kassa och bank 5257 708 5704 065
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 83 088 803 84 038 803
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -950 000 -950 000
Nista ars omforhandling pa langfristiga skulder till kreditinstitut -82 138 803
Langfristig skuld vid arets slut 0 83 088 803

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

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

NORDEA 0,61% 2021-01-25 22 895 407,00 0,00 0,00 22 895 407,00

NORDEA 0,63% 2021-02-26 33 383 396,00 0,00 920 000,00 32463 396,00

NORDEA 0,70% 2021-03-22 22 000 000,00 0,00 0,00 22 000 000,00

NORDEA 0,62% 2021-06-18 5760 400,00 0,00 30 000,00 5730 000,00

Summa 84 038 803,00 0,00 950 000,00 83 088 803,00

*Senast kéinda rintesatser

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 950 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Enligt lanespecifikationen ovan ska samtliga lan villkorsindras 2021 (néistkommande réikenskapsar). Dessa ldn
redovisas ddrfor som kortfristig skuld (enligt Rev-18). Tidigare dr har samtliga lan redovisats som langfristiga, forutom
den del som dr planerad att amorteras under kommande rékenskapsar. Foreningen har inte fatt nagra indikationer pd
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att lanet inte kommer att omsdttas/forlingas. Da lanet redovisas som kortfristig skuld pdverkar det nyckeltalet
Jforeningens likviditet. Vi har déirfor valt att dven redovisa eti alternativt nyckeltal for likviditet, exklusive det

kortfiristiga lanet, i forvaltningsberdttelsen.

Not 19 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31
Leverantdrsskulder 497 898 512 231
Ej reskontrafdrda leverantsrsskulder 694 436 0
Summa leverantdrsskulder 1192 334 512 231
Not 20 Skatteskulder
2020-12-31 2019-12-31
Skatteskulder 41028 100 536
Summa skatteskulder 41 028 100 536
Not 21 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skuld fér moms 10 409 11592
Skuld sociala avgifter och skatter 57 873 45 253
Clearing 0 -532
Summa ovriga skulder 68 282 56 313
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rintekostnader 52 951 53972
Upplupna driftskostnader 29 245 85 491
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 122 693 69 832
Upplupna elkostnader 44 091 44618
Upplupna véirmekostnader 103 732 119 347
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 497 3825
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 988 759 974 029
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 1 358 968 1351 114
Not Stallda sakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 116 102 000 116 102 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vésentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utging har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat. .,
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REVISIONSDeratielse

Till foreningsstamman i RBF Trollbacken, org. nr 716415-3434

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for RBF Trollbacken for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets 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 in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en hog grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och dndamalsenliga fér att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande 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 fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den foértroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér RBF Trollbacken for ar 2020 samt av férsla-

get till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller férlust.

Vitilistyrker att foreningsstdémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller foérlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sé&kerhet &r en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda erstt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Umedden Z\ @R\ - 2071\

KPMG AB

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for fére-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgéarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostads-
rattslagen.

AN B IVA 1>
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- Benjamm nriksson MagnusZe‘iterlund

Auktonserad revisor Foértroendevald revisor
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Ordlista

Anléggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for 1&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stdllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgéngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsférening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillf6r en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. forvaltmngsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndgmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sé &r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som féreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tvé slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska I6pa 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 #r kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, viirme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamf6ra foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgingarna storre &n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

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

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ér storre 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 pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstémma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tiligingar, dvs att verksambheten till stor del 4r finansierad med l&n.

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

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansridkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavygift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den l6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrédkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrétisforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de 4r hénforliga till fastigheten, Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hdnforliga 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 virde for fastigheten.

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

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

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

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 1opande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som f6reningen
behdver gora. Reservering utover plan kan giras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett dtagande till f51jd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé& grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK ‘ 2020-12-31 2019-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 10 772 521 7961 186
Ovriga externa kostnader 914 487 865 132
Personalkostnader 222 691 232 606
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1440 469 1486 206
anldggningstillgangar

Finansiella poster 675196 549 114
Summa kostnader 14 025 364 11 094 243

1440 469,00

1812 374,00

W Ovriga kostnader

I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlidggningstillgdngar

I Driftkostnader

10772 521,00
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Arsredovisningen cir upprittad av styrelsen
R B F Tro I I b a Cke n for RBF Trollbacken i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och kopare bra mdojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r . :
0771-860 860 ‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se K‘M’V‘fﬂ‘ b Lttt
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