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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Tinneröhöjd 4 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret
2022.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
Bostadsrättsföreningen Tinneröhöjd 4 har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter åt medlemmar för nyttjanderätt och utan
tidsbegränsning. En medlems rätt i föreningen, på grund av sådan upplåtelse, kallas bostadsrätt. En
medlem som innehar en bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 
 
Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2014-09-17.
 
Inflyttning i lägenheterna var den 1 september 2017. Tinneröbyggaren Fyra Ekonomisk Förening
fusionerades med föreningen under 2018 och fastigheten överfördes i samband med detta till föreningen.
 
Föreningen äger 55 av totalt 219 andelar i Samfällighetsföreningen Elitloppet 2 som är ett parkeringshus
i anslutning till fastigheten.
 
 
Föreningens byggnad
Föreningen äger fastigheten Eliten 1 som uppfördes 2017. Fastigheten består av 55 lägenheter. Till varje
lägenhet hör minst en inglasad balkong.
 
Adress: Rotegatan 6, Linköping
 
Fastigheten är fullvärdeförsäkrad. Försäkringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott, maskinskada,
styrelseansvar, ohyra samt bostadsrättstillägget för samtliga lägenheter.
 
Föreningens bostäder fördelar sig enligt följande:
 
Antal rok yta, m²
11 1 40
15 2 69-74
29 3 87-91
 
Total bostadsyta är 4 068 m².
 
Bilplatser
I gemensamt parkeringshus finns möjlighet att hyra en plats per lägenhet. Till föreningen hör också 5
besöksparkeringar.
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Gemensamma utrymmen
I gemensamma utrymmen i husen finns lägenhetsförråd, barnvagns/rullstolsförråd, cykelförråd,
teknikrum och förråd/ städrum.
I gemensamma biutrymme finns miljörum.
 
Uteplats och lekplats
På fastigheten finns gemensam uteplats.
 
Förvaltning
Den tekniska förvaltningen sköts av HSB. Den ekonomiska förvaltningen har ombesörjts av AB
Jönköpingsbostäder.
 
Övriga avtal av väsentlig art
Avgifter för hushållsel, varmvatten, värme och kallvatten fördelas på lägenheterna efter förbrukning och
aviseras respektive bostadsrättshavare,
 
Föreningsfrågor
 
Medlemsinformation
Föreningen hade per bokslutsdatum 94 medlemmar. Anledningen till att medlemsantalet överstiger
antalet bostadsrätter i föreningen, är att mer än en medlem kan äga samma lägenhet. Dock skall noteras
att vid föreningsstämma har en bostadsrätt endast en röst, oavsett antalet innehavare.
 
Överlåtelser
Samtliga 55 st bostadsrätter var vid årets utgång upplåtna. Under året har 8 överlåtelser skett.  Vid
lägenhetsöverlåtelser debiteras säljaren en överlåtelseavgift om högst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allmän försäkring. Eventuell pantsättningsavgift debiteras köparen med högst 1%
av prisbasbeloppet.
 
Styrelseledamöter
Ingvar Alwin Ordförande
Peter Tilly  Vide ordförande
Roland Gårdhagen  Sekreterare
Helene Kaspersson Ledamot
Veronica Wallberg  Ledamot
Nils-Inge Samuelsson Suppleant
Tobias Åkervik Suppleant
 
Vicevärdsuppgifterna, delades mellan nedanstående:
- Benny Carlsson, allmänna vicevärdsuppgifter
- Ragnar Wichers, allmänna vicevärdsuppgifter
- Lars-Göran Stener, fakturahantering
 
Styrelsen har har under året haft 10 ordinarie möten, samt 1 extra styrelsemöte. Huvuddelen av mötena
har skett i Kunskapsskolans lokaler.
 
Till ledamöter i Samfällighetsföreningen Elitloppet 2:s styrelse (det gemensamma garaget) utsågs
Michael Larsson och Emily Englander (suppleant). Till föreningens stämmo-ombud vid Elitloppet 2:s
årsstämma, utsågs Ragnar Wichers.
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Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt två ledamöter i förening. 
 
Revisor
Ordinarie Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson 
Suppleant Auktoriserad revisor Sandra Hvitman
 
Valberedning
Vid årsstämman kunde endast Inga Stener väljas och då som sammankallande. Vid medlemsmötet den 8
september valdes Dennis Belousov och Håkan Rohlin att också ingå i valberedningen.
 
Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls den 13 april 2022 i Kunskapsskolans aula. 29 medlemmar deltog.
 
 
Föreningen har sitt säte i Linköping.
 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Ett informationsblad distribueras till samtliga medlemmar efter genomförda styrelsemöten, samt vid
särskilda händelser. Föreningen genomförde ett välbesökt medlemsmöte i Kunskapsskolans lokaler den 8
september. Vid detta möte firades även föreningens 5-årsjubileum med smörgåstårta och goda drycker.
Härutöver har föreningen genomfört en högtidlig tändning av julgranen och bjudit på glögg och
pepparkakor.
 
Genomförda förbättrings- och underhållsåtgärder
Garantin på fastigheten sträckte sig till den 1 september, så under huvuddelen av året har reparationer i
lägenheterna och på fastigheten genomförts inom ramen för garantin. I samband med garantibesiktningen
antecknades ett antal fel som hänför sig till garantin. De flesta felen åtgärdades under hösten, men i
skrivande stund återstår några.
 
Nedan följer de viktigaste åtgärderna som föreningen svarat för:
 
2022
Installation av belysning vid det yttre cykelförrådet.
Byte av servicefirma för hissarna från KONE till Nordisk Hiss. 
Byte av låsfunktion i entrédörrarna. Endast tagg låser upp dörren.
Anlitat HSB/Securitas för underhållsavtal gällande brandskydd.
Ett fullständigt register för nycklar och taggar är upprättat.
 
2021
Byte av entreprenör för fastighetsskötsel från FF till HSB.
Genomfört brandinspektion och påbörjat arbetet med brandsskyddsplan.
Låtit sätta upp brandsläckare på varje våningsplan.
Monterat grind med lås på det yttre cykelförrådet.
 
2020     
Uppsättning av ytterligare en kamera pga inbrott.
Montering av brytskydd på båda entrédörrana och på dörrarna till lägenhetsförråden.
Montering av anslagstavla i entrén.
Uppsättning av P-förbudsskylt vid asfaltsytan S huset.
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Uppsättning av P-förbudsskylt vid asfaltsytan S huset.

Byte av bredbandsleverantör till Comhem.
Komplettering i miljörummet med ytterligare ett kärl för papper och en plats för el-avfall.
 
 
2019
Två-årsbesiktning. Föreningen anlitar en oberoende besiktningsman. 
Montering av invändiga galler för rökluckorna pga inbrottsförsök.
Montering av två kameror, en i vardera entrén, pga inbrott. 
Anskaffning av två tavlor till hissarna (varav en tavla senare stals!).
Skriften "Trivselregler" ges ut.
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019  
Nettoomsättning 2 537 2 269 2 196 2 116  
Resultat efter finansiella poster -844 -686 -786 -968  
Soliditet (%) 64,76 64,81 64,83 64,77  
Årsavgiftsnivå bostäder (kr/m²) 491 457 457 417  
Lån (kr/m²) 14 439 14 551 14 663 14 800  
Genomsnittlig skuldränta (%) 1,14 1,03 1,27 0,00  
Driftskostnad (kr/m²) 242 170 154 185  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 113 675 000 308 466 -3 018 754 -685 573 110 279 139
Disposition av föregående
års resultat:  95 200 -780 773 685 573 0
Årets resultat    -843 687 -843 687
Belopp vid årets utgång 113 675 000 403 666 -3 799 527 -843 687 109 435 452
      

Enligt stadgarna ska reservering av medel för yttre underhåll göras årligen med ett belopp motsvarande
minst 2 prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmän försäkring.
 
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -3 799 526
årets förlust -843 687
 -4 643 213
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 96 600
i ny räkning överföres -4 739 813
 -4 643 213
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.
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Resultaträkning Not 2022-01-01

-2022-12-31
2021-01-01

-2021-12-31  
 

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.

Rörelseintäkter      
Avgifter och hyror 2 2 536 874  2 268 954  
Övriga intäkter  79 568  15 684  
Summa rörelseintäkter  2 616 442  2 284 638  
      
Rörelsekostnader      
Fastighetskostnader 3 -1 165 308  -751 589  
Administrationskostnader 4 -235 778  -223 781  
Löner och ersättningar 5 -87 237  -85 846  
Avskrivningar av byggnader  -1 293 424  -1 298 618  
Summa rörelsekostnader  -2 781 747  -2 359 834  
Rörelseresultat  -165 305  -75 196  
      
Finansiella poster      
Räntekostnader  -678 382  -610 377  
Summa finansiella poster  -678 382  -610 377  
Resultat efter finansiella poster  -843 687  -685 573  
      
Resultat före skatt  -843 687  -685 573  
      
Årets resultat  -843 687  -685 573  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 6 158 990 304  160 283 728  
Summa materiella anläggningstillgångar  158 990 304  160 283 728  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Andelar i Samfälligheten Elitloppet 2 7 8 210 550  8 367 685  
Summa finansiella anläggningstillgångar  8 210 550  8 367 685  
Summa anläggningstillgångar  167 200 854  168 651 413  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  286  40 862  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  257 936  113 378  
Summa kortfristiga fordringar  258 222  154 240  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 537 311  1 351 515  
Summa kassa och bank  1 537 311  1 351 515  
Summa omsättningstillgångar  1 795 533  1 505 755  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  168 996 387  170 157 168  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  113 675 000  113 675 000  
Fond för yttre underhåll  403 666  308 466  
Summa bundet eget kapital  114 078 666  113 983 466  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -3 799 526  -3 018 754  
Årets resultat  -843 687  -685 573  
Summa fritt eget kapital  -4 643 213  -3 704 327  
Summa eget kapital  109 435 453  110 279 139  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 8 38 915 324  38 143 034  
Summa långfristiga skulder  38 915 324  38 143 034  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 8 19 821 730  21 050 192  
Leverantörsskulder  135 993  148 390  
Övriga skulder  23 936  60 011  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  663 951  476 402  
Summa kortfristiga skulder  20 645 610  21 734 995  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 168 996 387  170 157 168  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. (K2)
 
Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
Följande avskrivningstider tillämpas:
 
Anläggningstillgångar                                                                                                            År        
 
 - Byggnader      120
 
   

Nyckeltalsdefinitioner
 
Nettoomsättning  Föreningens intäkter
Resultat efter finansiella poster Föreningens resultat
Soliditet (%)  Eget kapital dividerat med tillgångar
Årsavgift per m2  Årsavgifter bostäder dividerat med total bostadsyta
Lån per m2   Totala lån på bokslutsdagen dividerat med total yta
Genomsnittlig skuldränta  Årets räntekostnader dividerat med genomsnittliga räntebärande
   skulder
Driftskostnad per m2  Årets driftskostnader dividerat med total yta
   I driftskostnader ingår el, värme, vatten, renhållning, försäkring, 
   kabel-TV, förbrukningsmaterial och fastighetsskötsel
 
 
 
Not 2 Avgifter och hyror
 2022 2021  
    
Årsavgifter bostäder 1 996 485 1 860 288  
Förbrukningsavgifter 480 990 349 266  
Internet 59 400 59 400  
 2 536 875 2 268 954  
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Not 3 Fastighetskostnader
 2022 2021  
Driftskostnader    
El 446 478 303 512  
Vatten 82 869 71 041  
Renhållning 88 375 87 190  
Försäkring 38 533 50 958  
Fastighetsskötsel entreprenad 231 931 98 952  
Övrig fastighetsskötsel 29 109 5 148  
Serviceavtal 23 003 23 643  
Förbrukningsinventarier och förbrukningsmaterial 13 135 3 041  
Övriga fastighetskostnader 30 059 48 248  
Summa driftskostnader 983 492 691 733  
    
Reparationer och underhåll    
Löpande underhåll 181 815 59 856  
Summa reparationer och underhåll 181 815 59 856  
    
Summa fastighetskostnader 1 165 307 751 589  
    

 
Not 4 Administrationskostnader
 2022 2021  
    
Ekonomisk förvaltning 87 320 84 941  
Revision 12 125 12 125  
Tele- och datakommunikation 100 941 103 018  
Övriga förvaltningskostnader 35 392 23 697  
 235 778 223 781  
    

 
Not 5 Löner och ersättningar
 2022 2021  
    
Styrelsearvoden 73 991 71 398  
Sociala kostnader 13 246 14 448  
 87 237 85 846  
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Not 6 Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 165 478 200 165 478 200  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 165 478 200 165 478 200  
    
Ingående avskrivningar -5 194 472 -3 895 854  
Årets avskrivningar -1 293 424 -1 298 618  
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 487 896 -5 194 472  
    
Utgående redovisat värde 158 990 304 160 283 728  
    
Taxeringsvärden byggnader 105 000 000 83 000 000  
Taxeringsvärden mark 33 000 000 33 000 000  
 138 000 000 116 000 000  
    

 
Not 7 Andelar i Samfälligheten Elitloppet 2
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ackumulerade anskaffningsvärden, årets början 9 021 800 9 021 800  
Återbetalning av insatskapital -811 250 -654 115  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 8 210 550 8 367 685  
    
Utgående redovisat värde 8 210 550 8 367 685  
    

Andelar i Samfälligheten Elitloppet 2, 55 / 219 andelar av totalt 35 923 168 kr.
 
 
Not 8 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

Nordea 0,62 2024-10-30 18 556 500 18 771 000
Nordea 0,51 2023-10-18 19 586 534 19 807 510
Nordea 1,90 2022-10-31 0 20 614 716
Nordea 3,94 2025-10-15 20 594 020 0
   58 737 054 59 193 226
     
Kortfristig del av långfristig skuld   19 821 730 21 050 192
     

Lån med villkorsändringsdag under nästkommande år klassificeras som kortfristiga.
 
 
Not 9 Ställda säkerheter
Panter och därmed jämförliga säkerheter som har ställts för egna skulder och avsättningar
 
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Pantbrev i fastigheten Eliten 1 60 875 000 60 875 000  
 60 875 000 60 875 000  
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Underskrifter
 
Den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter
 
 
 
  
Ingvar Alwin Roland Gårdhagen
Ordförande  
  
  
  
Helene Kaspersson Peter Tilly
  
  
  
  
Veronica Wallberg  
  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Jonas T Bernerson  
Auktoriserad revisor 
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