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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrittslagenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2010-03-04.

Akta forening
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en #kta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheten Kalroten 2 pa adressen Klovervallsvigen 1 i Tdby. Féreningen har 11
hyresldgenheter och 73 bostadsritter om totalt 5 685 kvm och 1 lokal om 166 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ér forsdkrad hos Trygg-Hansa.

Styrelsens sammansdittning

Per Ivar Berggren

Ali Yazidi

Emma Collin Ordforande
Maria Bystrom

Mathias Ljung

Valberedning
Ulrika Linder och Jan Nordstrom.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i forening av ledaméterna.

Revisorer

Per-Ake Bois Auktoriserad revisor Nexia Revision Stockholm KB

Sammantréden och styrelseméten
Ordinarie foéreningsstimma holls 2019-04-07. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda
sammantréiden.

Utforda historiska underhall

Renovering av betongterrasser. Efter att entreprenoren sa sig vara fardig med etapp ett och tvé
gjordes en entreprenadbesiktning. Efter de brister som uppmirksammades under besiktningen
gjordes ytterligare en sérskild besiktning for att sékerstilla att samtliga punkter var dtgardade. Den
stora fragan vid besiktningen var att terrassernas lutning inte &r fran fasad eller noll. Féljden blir
vattensamlingar pé terrasserna samt att vattnet rinner mot fasaden. Det fanns dven enligt
besiktningsmannen en del arbeten som inte var fackmannamassigt utférda.

Helar
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En ny leverantor av hemsida har upphandlats och en ny och modern hemsida har ersatt den tidigare.

Omfattande renovering av tvittstugor paborjades enligt underhallsplanen. Den forsta tvittstugan
slutférdes och restrerande kommer slutféras under 2020.

Enligt var tekniska forvaltare utsattes bergvarmesystemets flaktar for onodigt hogt slitage varefter
ett skyddande tak byggdes.

Efter flertalet omfattande vattenskador orsakade av lackande kallvattenmaétare har dessa tagits bort.
Ventiler har @ven installerats i varje enskild lagenhet for att mojliggora lokal avstingning. Under
arbetet uppticktes att ventilerna pa huvudledningen var defekta och inte gick att stinga. Darmed
byttes dven dessa ut mot nya.

Foreningens samtliga parkeringsrutor malades om.

Samtliga utomhusarmaturer samt tillhorande stromstillare byttes ut mot nya energieffektiva LED-
armaturer.

Barnvagnsforrad inréttades efter att ett behov i omradet fanns.

Radonmiitning av omradets lagenheter paborjades. Slutfordes under kvartal ett 2020.
En energideklaration av fastigheten har utforts.

Lilla lokalen bredvid garaget iordningstélldes for uthyrning.

Nya parkeringstillstand for omradets parkeringar utfardades.

Planerade underhall

2020

2020
2020
2020
2020
2020

En takbesiktning har gjorts for att ga igenom taken. Styrelsen planerar for eventuellt kommande
arbeten utifran vad besiktningens utlatande. Detta har i skrivande stund ej kommit.

Fillning av trdd pa foreningens parkering kommer utforas. Detta for att traden dels forstor asfalten
samt smutsar ner bilarna.

Paborja forbittring av utemiljon i omradet.

Tvaardbesiktning av utfort traarbete kommer utforas under var/sommar med forbéttring dér det
behovs.

Uppgradering av elcentraler i garage och lilla lokalen.

LED-armaturer planeras att installeras léings foreningslokalens sida for att 6ka tryggheten. Aven
armaturen i gatubelysningen utanfor lokalen planeras att bytas till LED.

Avtal med leverantorer

Nabo

Lamelis AB

FIR

Stiddbolaget Dactor tjdnster AB

Alltrac markentrepenad AB

Pasel

Enex

EFS Fastighetsforvaltning
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Nexia Revision

Ovrig verksamhetsinformation
Under juni méanad holls en extra foreningsstimma. Resultatet blev fortsatt fértroende for styrelsen samt att en
sarkild granskningsman via bolagsverket tillsattes for att granska upphandlingen av terrassentreprenaden.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi
Hyreshdjning for foreningens hyresritter har gjorts i enlighet med rekomenderad arshijning.

Ovriga uppgifter
Inga avgiftshojningar planeras. Ett av vara storre lan har lagts om med ldgre ridnta som foljd.

Foreningen ligger i skrivande stund i tvist med FIR Fasad och Industrirengéring AB angéaende
terrassentreprenaden. Advokater dr inkopplade som hanterar drendet at féreningen.

/o\rsbesiktning av fastigheterna 2019 med Efs genomfordes 17 oktober 2019.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 86 st. Tillkommande medlemmar under aret var 17 och
avgdende medlemmar under aret var 13. Vid rikenskapsarets slut fanns det 89 medlemmar i foreningen. Det har
under aret skett 11 dverlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 4234214 4175 464 4214 873 4 183 000
Resultat efter fin. poster -1412 449 -376 346 -121 122 -455 000
Soliditet, % 72 12 73 73
Taxeringsvirde 111 961 000 87 782 000 87 782 000 87 782 000
Bostadsyta, kvm 5685 5685 5685 5685
ATEreE e ke 580 579 574 575

bostadsrittsyta, kr

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Foriandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat ~ Ovriga poster  2019-12-31
Insatser 61 405 000 - 783750 62 188 750
Upplatelseavgifter 7382722 - 1 341 250 8723972
Fond, yttre underhall 0 - - 0
Balanserat resultat -1 715 561 -376 346 - -2091907
Aretsresultat 376346 376346 -1412449 1412449
Eget kapital 66 695 815 0 712551 67 408 366
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -2 091 907
Arets resultat -1412 449
Totalt -3 504 356
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Balanseras i ny rikning -3 504 356

-3 504 356

Foreningens ekonomiska stdllning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrikning
Not 2019-01-01 -  2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintiikter 2
Nettoomsittning 4234178 4175 466
Rorelseintikter P 0 54 003
Summa rorelseintdkter 4234178 4229 469
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -3 553 241 -2437617
Ovriga externa kostnader 8 -963 190 -619 030
Personalkostnader 9 -156 258 -161 949
~ Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar -741 416 -802 316
Summa rorelsekostnader -5414 105 -4 020912
Rorelseresultat -1 179 927 208 557
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 23 76
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -232 545 -584 979
Summa finansiella poster -232 522 -584 903
Resultat efter finansiella poster -1412 449 -376 346
Arets resultat -1412 449 -376 346
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnad och mark
Markanldggningar

Maskiner och inventarier

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Arsredovisning 2019

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not  2019-12-31  2018-12-31
11 87888839 88523773
12 397 984 485 687
13 12437 31216
14 3697026 2249786
91 996 286 91 290 462

91 996 286 91 290 462

90 923 73 564

15 41244 239 046
16 164 031 87 442
296 198 400 052

1319 146 512 849

1319 146 512 849

1615344 912 901

93611629 92203 363
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Balansrikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
‘Medlemsinsatser 70912722 68787722
Summa bundet eget kapital 70912 722 68 787 722
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 091 907 -1 715 561
Arets resultat = _-1412449 -376 346
Summa fritt eget kapital -3 504 356 -2 091 907
Summa eget kapital 67 408 366 66 695 815
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut ’ 7 24135980 24135980
Summa langfristiga skulder 24 135 980 24 135 980
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1261 321 611 069
Skatteskulder 130 128 258 408
Ovriga kortfristiga skulder 52 675 1912
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 623 159 500179
Summa kortfristiga skulder 2067 283 1371568
Summa eget kapital och skulder 93611629 92203 363
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Kassaflodesanalys
2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Likvida medel vid arets borjan 520 845 4 068 758
Resultat efter finansiella poster -1412 449 -376 346
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet _ »
Utrangering anldggningstillgang 0 0
Arets avskrivningar 741 416 802 315
Bokslutsdispositioner 0 0
Nedskrivningar 0 0
Kassaflode fran 1opande verksamhet -671033 425 969
Kassaflode fran forindring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 103 854 -105 762
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skuldvcr’ x 695 715 287 210”
Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital 128 536 607 417
Investeringar
Finansiella placeringar 0 0
Arets investeringar 1457 240 -4 855336
Kassaflode fran investeringar -1 447 240 -4 855 336
Finansieringsverksamhet :
Eget bundet kapital 2125000 0
Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar 0 0
Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder 0 700 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2125 000 700 000
Arets kassaflode 806 297 -3547 919
Likvida medel vid arets slut 1327142 520 839
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Kalroten 2 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rdd 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intikter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anléiggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjért 6ver den bedomda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedomd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme och grund K3 200 ar
Stomkomplettering medl K3 200 ar
Luftbehandlingssystem 20 ar
Stamledningar VA K3 50 ar
Yttertak K3 40 ar
Utemiljo allmant K3 10-25 ar
Inventarier 5ar
Fonster/dorrar K3 30 ar
Fasad/Balkonger K3 30-35 ar
Virmesystem K3 ; 20 ar

Markvirdet dr inte féremadl for avskrivning. Bestdende virdenedgdng hanteras genom nedskrivning. Foreningens
finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsviirde. I de fall tillgdngen pa balansdagen har ett ligre
viirde én anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lidgre virdet.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.Ingen avsittning till den yttre fonden sker dd man istillet har en
underhallsplan
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Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 377 SEK per lagenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av géllande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mer tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Arsredovisning 2019

Not 2, Rorelseintikter 2019 2018
Hyresintikter, bostdader 841 896 902 973
Hyresintikter, lokaler 267 936 271 415
Hyresintikter, p-platser 138 230 133 412
Arsavgifter, bostider 2 884 593 2 845 900
()vﬁga intékter 101 523 13768
Summa 4234178 4229 469
Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 103 707 127 570
Fastighetsskotsel 254 877 225 830
Snoskottning 98 388 104 938
Stidning 53711 58 878
Tradgardsarbete 89 549 0
Ovrigt B 0. S 37 088
Summa 658 656 554 304
Not 4, Reparationer 2019 2018
Forsédkringsskador 96551 0
Reparationer 260769 - AHAS3
Summa 657 311 414 553
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
Terrassrenovering 31376 0
Tvittstugor 237 600 0
Belysning 145 625 0
Ovrigt , 41288 56 250
Summa__ RN 56 250
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel o 864 837 784 786
Sophédmtning 143 836 81 103
Vatten C 34T 759 249 810
Summa 1356432 1115 699
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Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Bredband 128 300 0
Fastighetsforsdkringar 87 442 81 683
Fastighetsskatt 124 212 130 128
Samfillighet 85 000 85 000
Summa 424954 296 811
Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Forbrukningsmaterial 8224 0
Juridiska kostnader 407 976 91 739
Kameral forvaltning 128 752 82 926
Konsultkostnader 30 000 20 557
Revisionsarvoden 58 742 42012
Ovriga forvaltningskostnader 1329496 - 38179
Summa 963 190 - 619030
Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter | 30266 35949
Styrelsearvoden 125 992 126000
Summa 156 258 161 949
Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 224 608 581 763
Ovriga rintekostnader 793t . oo 3206
Summa 232545 584 979
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Not 11, Byggnad och mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets inkop

Utrangering

Nyanskaffningar

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

I utgaende restviirde ingar mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Summa

Not 12, Markanlédggningar

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets inkdp
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Arsredovisning 2019

2019-12-31

92 315 624
0

0
0

92 315 624

-3 791 851
-634 934
-4 426 785

87 888 839
26 089 404

63 321 000
48 640 000
111 961 000

2019

856 851
0
856 851

-371 164
-87 703
-458 867

397 984

2018-12-31

92 315 624
0

-1 133 003
5814333

92315 624

-3 131 341
-660 510
-3791 851

88 523773
26 089 404

52 113 000
35 669 000

87 782 000

2018

856 851
e
856 851

286 461
-87 703
-371 164

485 687
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Not 13, Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsviirde 477 520 477 520
Ink6p 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 477520 477 520
Ingaende ackumulerad avskrivning -446 304 -392 201
Avskrivningar -18 779 -54 104
Utgaende ackumulerad avskrivning -465 083 -446 304
Utgaende restviirde enligt plan 12 437 31216
Not 14, Pagaende projekt 2019-12-31 2018-12-31
Pigiende Projekt 3697 026 2 249 786
Summa 3697 026 2249786
Not 15, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 99 76
Ovriga fordringar 41 145 238 970
Summa 41 244 239 046
Not 16, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Bredband 25 660 0
Forsédkringspremier 101 831 0
Forvaltning 32705 0
(")vriga,fb'rutbetalda kostnader och upplupna intidkter 3835 87 442
Summa 164 031 87 442

3 TR Rénteédndringsdag Rintesats Skuld Skuld
Not 17, Skulder till kreditinstitut o ©2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nordea Hypotek 2020-11-11 1,00% 3800000 3800000
Nordea Hypotek 2021-01-25 091% 3835980 3835980
Nordea Hypotek 2023-11-14 0,80% 6000000 6000000
Nordea Hypotek 2021-11-22 0,73 % 10500 000 10 500 000
Summa 24135980 24135 980
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Not 18, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Beréknat revisionsarvode 30000 30 000
El 64 522 0
Forutbetalda avgifter/hyror 346 379 231 214
Loner 126 000 114 188
Sociala avgifter 36 000 35878
Utgiftsrantor 6432 11 020 -
Ovri ga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 826 77 879
Summa 623 159 500179
Not 19, Stillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 54 000 000 54 000 000
Summa 54 000 000 54000 000

Not 20, Véiseptliga héindelse;' efter verksamhetsaret

Tre omfattande vattenldckor pa foreningens varmvattenledningar upptécktes och atgérdades.
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