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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
Allmiant om verksamheten

Ordinarie styrelseledaméter
Lillemor Sjogren, ordf., 1 ar
Charlotte Tornheden, 1 ar
Per Garhammar, 2 ar

Tord Ljunggren, 1 &r
Roland Karlsson, 1 &r

Suppleanter
Per-Ingvar Sandberg, 1 &r

P& valbar plats &r ordinarie ledaméterna Lillemor Sjégren,Charlotte Tornheden, Thord Ljunggren och Roland Karlsson
samt suppleanten Per-Ingvar Sandberg .

Revisor
Peter Bagge

Revisorsuppleant
Lars-Evert Rosenlund

Valberedning

Lars Annér

Kare Hoijer

Marianne Olseryd Engqvist

Firmateckning
Féreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen gemensamt, av tva ordinarie ledamoter i férening.

Foreningsstdmma
Ordinarie féreningsstamma dgde rum den 10 april 2019. Antalet réstberattigade medlemmar pé stimman var tjugosju
st.

Visentliga beslut som togs pé& stémman var att arvoden ska betalas ut till styrelsen, revisor samt valberedning

Fastigheter
Féreningen ager fastigheten Trossen 2 i Kalmar kommun med adress Bredbandet 12-18.

Lagenhetsférdelning:

1 st 2 rum och kok

29 st 3 rum och kok

4 st 4 rum och kok

3 st 5 rum och kok
Lagenhetsyta 3410 kvm.

o

Samt 37 st. garageplatser
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Samtliga lagenheter &r upplatna med bostadsratt
Nybyggnadsar 2007.

Foreningen har ocksa kollektivt bostadsréttstillagg som tilldgg i sin fastighetsforsdkring.

Kollektivt bostadsrattstillagg innebar att alla féreningens bostdder som &r upplatna med bostadsratt ar forsakrade.
Medlemmen behdver darfor inte teckna eget bostadsriattstilldgg tillsammans med sin hemférsakring.
Bostadsrittstilligget kan ersatta skador pd egendom som medlemmen ansvarar for i lagenheten samt i Gvriga
utrymmen som ingdr i upplételsen. Bostadsrattstilligget kan &ven ersétta skador pa mark, om marken ingar i
upplatelsen. Vid ersatt skada betalas normalt sjalvrisk och &ldersavdrag av medlemmen.

Taxeringsvarde, 2019, 71.000.000 kr. Varav markvarde 25.000.000 kr

Personal och I6ner

Foreningen har ingen anstélld personal. Inga arvoden till styrelsen har utgatt.

PH Konsult & Férvaltning AB har bitratt styrelsen med den ekonomiska / administrativa férvaltningen enligt
sarskilt avtal.

Styrelsen.
Styrelsen har haft sex protokollférda styrelsemdten.

Tre lagenhetsoverlatelser har &gt rum under dret.
Verksamheten.

Omséttning av ett 1an pa fem miljoner kronor hos Stadshypotek har skett till en rantesats under fem ar, som halverar
lanets arliga rantekostnad. Riksbankens marginella réntehjning kommer dock att paverka det lan som ska omsattas
under &r 2020. Hansyn till detta har tagits i 2020-ars budget. Arets amortering har uppgétt till 700 000 kronor.
Foreningen likviditet &r god. Réntekostnaderna utgdr en vasentlig del av foreningens kostnader och paverkas av andrat
ranteldge vid omsattning av 1an.

Styrelsens mal &r att férvaltning av fastigheten ska préglas av langsiktighet och stabilitet.
Att &rligen revidera féreningens underhélisplan och att med den som underlag arbeta med en rullande flerarsbudget ar
verktyg for detta.

Bostadsféreningens styrelse har i samverkan med CA Fastigheter installerat utrustning for kamerabevakning av det
gemensamma garaget och informerat om de sékerhetskrav som géller for installationen. Under varen rengjordes
fastighetens fasader mot norr och dster fér att efterféljande besprutning mot etablering av spindlar skulle bli
effektivare. Ny grasmatta har lagts utanfér féreningens markldgenheter och grdsmattan vid garageinfarten har av
underhallsskl ersatts med sten. Vid byte av stadfirma stédas nu trapphusen var fjortonde dag under hela éret. En
grundlig genomgéng av lagenheternas golvvarmesystem utférdes under hosten. For att uppfylla styrelsens ansvar for
fastigheten utfor styrelsen I6pande kontroller.

Antalet inglasade balkonger har utdkats. Detta har skett pa initiativ och med administration av berorda
ldgenhetsinnehavare.

Bade var och hést har stiddagar utférts av foreningens medlemmar. Uppslutningen var stor och resultatet syntes saval
utanfér byggnaden som i garage och i entréer. Medlemmarnas insatser och deltagande innebar inte bara minskade
utgifter utan stirker gemenskapen och kanslan for var forening.
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Styrelsen har mot CA Fastigheter under aret drivit fragan om att deras tidigare vidtagna atgarder i féreningens entréer
inte &r tillfredstallande. Overenskommelse har traffats och begérda &tgarder kommer att ske under véren &r 2020.

Fastighetens utvandiga fasadfogar har varit féremél for ett antal utredningar som pébdrjades 2012 av Conservator och
dar atgérder fortfarande inte &r slutférda. Styrelsen driver dérfér frdgan mot CA Fastigheter om ersattning for att byta ut
befintliga fasadfogar mot annat material och utférande. Arbetet &r planerat att utféras varen 2020.

I budget for &r 2020 har 100 000 kronor reserverats for konsultkostnader i samband med fortsatta forhandlingar med
CA Fastigheter.

Installation av anordning som péverkar husets ventilation kraver styrelsens tillstand.

2019 Energibesktning
2018 OVK

Budget for 2020 bifogas. Styrelsen har beslutat att avgifterna skall vara oféréndrade under 2020.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrséversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1901-1912 1801-1812 1701-1712 1601-1612 1501-1512
Nettoomsattning 2370 2370 2 369 2 402 2371
Resultat efter finansiella
poster 41 197 240 148 10
Soliditet % 73 73 72 72 72
Kassalikviditet % 483 653 621 401 205

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for Balanserat Arets Totalt
insatser yttre resultat resultat
underhall

Belopp vid arets ingdng 70 700 000 1940 399 100 306 196 756 72 937 461
Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:
Balanseras i ny rékning 196 756 -196 756 0
Arets resultat 40 987 40 987
Belopp vid arets utgang 70 700 000 1993 990 243 471 40 987 72 978 448
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsattning enl budget
lansprakstagande av yttre fond
Summa

Férslag till disposition:
Balanseras i ny rékning
Summa

Féreningens resultat och stalining framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.

243 471
40 987
-100 000
75 063
259 521

259 521
259 521

5(12)
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RESULTATRAKNING

Rérelseintékter, lagerférandringar m.m.
Arsavgifter

Summa roérelseintikter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Planerat underhall
Lopande reparationer
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift/skatt
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rarelseresultat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01
2019-12-31

2 370 455
2370 455

-908 271
-75 063
-42 883
-96 779
-49 469

-670 000

-1 842 465

527 990

-487 003
-487 003

40 987
40 987

40 987

6(12)

2018-01-01
2018-12-31

2 370 065
2370 065

-807 784
-46 409
-69 615
-46 742
-24 309

-670 000

-1 664 859

705 206

-508 450
-508 450

196 756

196 756

196 756
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

97 389778
97389778

97 389 778

844
28 351
29195

2 177 059
2177 059

2206 254

99 596 032

7(12)

2018-12-31

98 059 778
98 059 778

98 059 778

844
28 194
29 038

2023 488
2023 488

2 052 526

100 112 304
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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
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Forskottsbetalda avgifter

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

70 700 000
1993 990
72 693 990

243 471
40 987
284 458

72 978 448

26 160 568

26 160 568

78 137

190 497

-837

189 219

457 016

99 596 032

8(12)

2018-12-31

70 700 000
1940 399
72 640 399

100 306
196 756
297 062

72 937 461

26 860 568
26 860 568
49 543

169 037
1099

94 596

314 275

100 112 304

&)



Brf Trossen
769613-6691

NOTER

Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10

9(12)

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Not 1 Arsavgifter

Arsavgifter

Bredband, telefoni och TV
Sophantering

Ores ach kronutjamning
Paminnelseavgifter
Summa

Not 2 Driftskostnader

Snordjning

Trappstéadning

Obligatorisk Ventilationskontroll OVK
Hissbesiktning

Hissar

Gemensamhetsanldggning garage
Fastighetsel

Fjdrrvdrme

Vatten och avlopp

Sophantering

Fastighetsforsakring

Kabel TV, Bredband och Telefoni
Forvaltning

Moteskostnader

Serviceavtal ventilation

Summa

2019,

2233 456
110995
25612

94

298

2 370 455

2019

-1279
-33 847
0

-4 738
-42 121
-33 314
-54 096
246 487
-77 737
-88 495
-39 847
-112772
-40 008
-23 530
-110 000
-908 271

2018

2233 549
111 000
25121

95

300
2370 065

2018

-3 611
-16 447
-21 875

-4 534
-16 888
-10 290
-53 279

-254 909
-80 228
-86 851
-32 160
112772
-40 008
-20 307
-53 625
-807 784
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Not 3 Ovriga kostnader

Ovriga fastighetskostnader
Férbrukningsmaterial
Kontorsmateriel

Hisslarm

Porttelefon

Porto

Bolagsverket
Kopieringskostnader
Bankkostnader

Ldmnade bidrag och gévor
Kreditupplysning
Konsultarvoden

Summa

Not 4 Materiella anlaggningstillgangar

Anskaffningsvdrde Byggnader
Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Mark

Summa

Not 5 Lan

Stadshypotek 1,19% Omséattningsdatum 2024-09-30
Stadshypotek 1,54% Omséattningsdatum 2021-06-01
Stadshypotek 2,46% Omséattningsdatum 2022-12-01
Stadshypotek 0,96% Omsattningsdatum 2020-09-01
Summa

Lanen har amorterats med 700.000 kr

Not 6 Driftsstatistik

Bendmning 2019
Uppvarmning kr/kvm/ar 72,28
Vatten & avlopp kr/kvm/ar 22,80
Fastighetsel kr/kvm/ar 15,86
Sophantering kr/kvm/ar 25,95

2018
74,75
23,53
15,62
25,47

2017
72,55
26,53
10,55
24,08

2019

-71152
-10 978
-542
-564
-1184
-333

-1 000
-1 500
-2 298
-150
-525

-6 553
-96 779

2019

84 173 264
-5 105 000
-670 000
18991 514
97 389 778

2019-12-31

5000 000
8310 568
8 750 000
4100 000
26 160 568

2016
75,80
26,91
10,40
24,74

10(12)

2018

-20 058
-7 658
-1874
-2 705
-1184

-90
-900

-3 256
-1 642
-450
-175

-6 750
-46 742

2018

84 173 264
-4 435 000
-670 000
18991514
98 059 778

2018-12-31

5000 000
8610 568
8 750 000
4500 000
26 860 568

2015
71,70
28,29
10,29
25,70
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Not 7 Ovrig statistik

Bend@mning
Arsavgifter / kvm
Laneskuld / kvm
Taxeringsvarde / kvm
Underhallsfond / kvm
Avskrivning / kvm

Not 8 Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

2019
655
7672
20821
585
196

2018
655
7877
17537
569
196

2017 2019
655 655
8082 8200
17537 17537
510 465
196 196
2019-12-31

32900 000

32 900 000

11(12)

2015
655
8247
17126
407
196

2018-12-31

32 900 000

32 900 000
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UNDERSKRIFTER

Kalmar 2020 — © L= /2

Lillemor Sjogren Pey Garhammar

Charlotte Tornheden

Roland Karlsson

Min revisionsberéttelse har lamnats 2 ¢ 20 - ¢ 1-/2

B, Slgy—

Peter Bagge
Av féreningen utsedd revisor



REVISIONSBERATTELSE

Tiii foreningsstimman i Bostadsrattsféreningen
rossen.
Organisationsnummer 769613-6691

Jag ir vald revisor i Brf Trossen i Kalmar, For rdkenskapsaret
2019.01.01- 2019.12.31 vill jag avge foljande revisionsberittelse.

Jag har granskat foreningens rikenskaper medelst stickprov och
styrelsens forvaltning. Arsbokslutet dr upprittat enligt god
redovisningssed och vid revisionen har jag inte hittat ndgot som
ger anledning till anmérkning

Jag rekommenderar foreningsstimman att faststilla balans- ocl
resultatrdkningarna, att godkénna styrelsens forslag till resultat-
disposition samt att ge styrelsen ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Kalmar den 12 februari 2020

Peter Bagge W

av f6reningen utsedd revisor
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Budget Budget Utfall
2020 2019 2018
1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Intikter Intikter Intikter
Arsavgifter 2233 000 2233 000 2233 644
Bredband, telefoni & TV 111 000 111 000 111 000
_ Sophantering 26 000 26 000 25121
Rinteintikter 0 0 0
Piminnelseavgifter 0 0 300
_ Summa intdkter 2370.000 2370.000 2 370 065
Konto Kontotext Kostnader Kostnader Kostnader

4141 OVK / energideklaration 0 58 000 21 875
4142 Hiss besiktning 5000 5000 4 534
Summa obligatoriska besiktningar 5000 63 000 26 409
4301 Lopande reparationer 60 000 60 000 69 615
4501 Planerat underhall 0 0 46 409
Summa underhill och reparation 60000 60000 116 024
4120 Trappstidning 30 000 40 000 16 447
4781 Forvaltning 40 000 40 000 40 008
5164 Snoérdjning 5000 5000 3611
6490 Registreringsavgift Ovrigt mm 1000 1000 900
Summa fastighetsférvaltning och skdtsel 76 000 86 000 60 966
4143 Serviceavtal ventilation 55 000 55 000 53 625
4246 Hiss 15 000 15 000 16 888
4611 Fastighets el 50 000 35 000 53279
4623 Fjarrvirme 255 000 255 000 254 909
4630 Vatten 85 000 95 000 80 228
4640 Sophimtaing, en. container mm 90 000 90 000 86 851
4690 Gemensamhetsanliggning garage 15 000 25 000 10 291
4711 Forsikring 34 000 34 000 32160
4760 Kabel TV, bredband & telefoni 113 000 113 000 112772
4800 Fastighetsavgift 25000 25 000 24 309
5190 Ovriga fastighetskostnader 84 500 37 000 20 057
5460 Forbrukningsmaterial 26 000 3000 7 658
6061 Kreditupplysning, UC 1000 1000 175
6110 Kontorsmatetiel 1 000 1 000 1874
6209 Hisslatm 1000 1000 2705
6210 Telefoni, port 1 500 1 500 1184
6250 Porto 500 500 90
6450 Diverse, oforutsett, moteskostnader mm 20 000 20 000 20 307
6520 Tryckning, kopieting 2000 2000 3 256
6550 Konsultarvoden 100 000 100 000 6 750
6551 Sérskild utredning 0 0 0
6993 Liamnade bidrag och gavor 1 000 0 450
Summa driftskostnader 975 500 909000 789 818
6410 Styrelsearvode 46 500 0 0
Ovriga stytelseposter / valberedning och revisor 10 000 0 0
7510 Atbetsgivaravgifter 14 000 0 0
Summa arvode och fevision 70 500 0 0
6570 Bankavgifter 3000 4000 1642
8410 Rintor 470 000 535 000 508 450
Summa bank-, och rintekostnader 473 000 539 000 510 092
Resultat fore avskrivning och avsittning till yttre fond 710 000 713 000 866756

Aurortering avgdr fran detta belopp om fn.700 000kr/ ér



769613-6691 BUDGET 2020 Btf Trossen

7821 Avskrivning byggnader 670 000 670 000 670 000
Summa avskrivningar 670 000 670 000 670 000
8860 Avsittn.foreningens rep.fond 100 000 100 000 0
Summa avsittning yttre fond 100 000 100 000 0
Overskott / Undesskott | -60 000) -57 000) 196 756
Summa kostnader [ 2370 000] 2 370 000 2 370 065

Beslut om oférindrade avgifter f6r rikenskapsaret 2020

Kalmar 2019- /) - ¢ ¢

/  cadl

il 5 /1 "
Q/ WAL A2~ > 7 "4 2>2) /L,7 “




EKONOMISKA BEGREPP

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tiligdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

AVSKRIVNING

Anskaffningsvérdet fér en anldggningstillgdng fordelas pa
tillgdngens beddémda ekonomiska livslangd och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendamns avskrivning.

BALANSRAKNING

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen
visar tillgdngarna. Den andra sidan visar skulderna, d.v.s
hur tillgdngarna finansierats.

EGET KAPITAL

Eget kapital &r skillnaden mellan foreningens tillgdngar
och skulder. Det egna kapitalet dr den del av tillgdngarna
som inte motsvaras av 1an och andra skulder. Eget
kapital delas upp i bundet och fritt eget kapital. Bundet
eget kapital bestdr av insatser, upplatelseavgifter samt
yttre fond och fritt eget kapital bestar av balanserat
resultat samt arets resultat.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, ar bostadsrattshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden
disponeras av bostadsrattshavaren for underhéll och
férbattringar i respektive lagenhet. Den drliga
avsittningen péverkar foreningens resultatrékning som
en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar
summan av samtliga bostadsratters tillgodohavanden.
Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren ldmnas i
samband med aviseringen varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna fér de flesta bostadsréttsféreningar ska
styrelsen upprétta en underhallsplan fér foreningens
byggnader. | enlighet med denna plan ska arliga
avsattningar goras till fdreningens yttre fond, sa att det
finns medel fér kommande yttre underhall av
féreningens byggnader. Tillgodohavandet i fonden
redovisas som eget kapital.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som féreningen méste betala senast inom ett ar
ex. leverantdrsskulder och ndsta ars amortering.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala férst
efter ett eller flera ar, ofta enligt en sarskild
amorteringsplan, t ex. fastighetslan.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omséttningstillgdngar kan i allmadnhet omvandlas till
kontanter inom ett &r. De bestar av kortfristiga
fordringar och placeringar samt kassa och bank.

RESULTATRAKNING

Resultatrikningen himtas fran féreningens redovisning
och visar vilka intdkter och kostnader som foéreningen
har haft under ridkenskapsaret. | en resultatrékning ser
man hur resultatet har uppkommit. Intdkter minus
kostnader ger resultatet, som kan vara vinst, férlust eller
ett noliresultat. Avsittningen till och disponering av den
yttre fonden ingdr inte i resultatrakningen.
Bostadsrattsféreningen maste darfor se till att intdkterna
dven tacker &rets avsattning till den yttre fonden.

STALLDA SAKERHETER

Avser i féreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som [dmnats som sékerhet for
erhallna Ian.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder
och nyttjande. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. | balansrékningen
visas den totala avskrivningen som gjorts sedan
foreningen bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas riiga tillskott av medel for att anvéndas
till den Ipande driften och de stadgeenliga
avsittningarna. Arsavgiften &r i regel fordelad efter
bostadsritternas grundavgifter och skall erldggas
ménadsvis i forskott av féreningens medlemmar.
Arsavgiften ar féreningens viktigaste och storsta
inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstaimma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberittelse, resultatrédkning, balansrakning
och revisionsherattelse.



