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Styrelsen for Brf Trollholmen i Vastervik far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31, féreningens 71:a verksamhetsar.

Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden.

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsféretag, dvs en akta bostadsrattsférening.
Féreningen har sitt sate i Vastervik.

Foéreningens byggnad

Féreningen &r &gare till fastigheten Trollholmen 1 med adress Lysingsvagen 3-5-7 A-B i
Vastervik dar 3 st bostadshus uppforts fardigstallda ar 1950 och totalrenoverade 1992-93 med
faststallt nytt vardear 1993.

Ligenhetsfordelning

Totalt 54 lagenheter, upplatna med bostadsratt, férdelade enligt féljande:
9 st 3 rum och kék

27 st 2 rum och kék

18 st 1 rum och kék

Dessutom uthyres inom féreningen:
8 st garage
36 st parkeringsplatser

Bostadsyta: 2 844 kvm
Lokalyta: 84 kvm
Tomtyta: 5280 kvm

Gemensamma utrymmen
| bottenplan finns en lokal som anvéands till miljorum fér avfallshantering.

Fastighetsforsdkringen, som ar tecknad i Lansforsakringar i Kalmar lan, galler fullvéarde,
styrelseansvar, rattsskydd och férsakring mot ohyra med sanering.

Foérvaltning

Riksbyggen har svarat for inre och yttre skétsel av fastigheten enligt avtal.

LRF Konsult AB Bostadsférvaltning har enligt avtal bitratt styrelsen med den ekonomiska
férvaltningen.

Arsavgifter
Arsavgifterna héjdes senast den 1 jan 2018 med 1,3%.
Det innebéar en genomsnittlig arsavgift pa 865 kr/kvm lagenhetsyta och ar. V3
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Véasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Underhall

Under ar 2018 byttes den gamla véarmeanlaggningen ut mot en hybridlésning
fjarrvarme/varmepump med modern teknik, vilket ska medféra energibesparingar och battre
kontroll éver férbrukningen.

Styrelsen tecknade ett leasingavtal pa 5 ar fér varmeanléaggningen, och kostnaden under ar
2019 uppgick till 131.028 kr.

Arbetet med att bygga om den tidigare uthyrda lokalen till miljsrum har slutférts under 2019 och
nedlagda kostnader under aret uppgar till 90.194 kr.

Samtliga fonsterbleck har bytts ut till en kostnad av 92.500 kr.

Styrelsen foreslar i resultatdispositionen att underhallsfonden utnyttjas med 313.000 kr pa
grund av ovanstaende underhallsatgarder.

Nytt 5-arigt leasingavtal for tvattutrustning har tecknats av styrelsen. Nya maskiner
installerades i tvattstugorna under aug 2019.

Ovrigt

| samband med villkorséndring har ett Ian i SBAB Bank flyttats till Tjustbygdens Sparbank.
Styrelsen valde att binda lanet i 5 ar till réntan 1,75% (tidigare 3,62% i 4 ar).

Fran och med ar 2019 avsétts inga medel till medlemmarnas reparationsfond enligt beslut vid
ordinarie féreningsstdmma 2018.

Beslut om antagande av nya stadgar togs vid de ordinarie féreningsstammorna 2018 och 2019.
De nya stadgarna ar registrerade av Bolagsverket den 2 okt 2019.

Medlemsinformation

Medlemsantal -
Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan 62

Antal tilkommande medlemmar under rakenskapsaret 11
Antal avgaende medlemmar under réakenskapsaret 6
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut 67

Sju bostadsréatter har 6verlatits under verksamhetsaret.

Styrelse

Katarina Kronstahl ordférande

Britt Oskarsson sekreterare fr.o.m. 2019-06-25
Lage Henning ledamot

Bérje Thuresson ledamot

Styrelsesuppleant
Britt Oskarsson, vald till styrelseledamot 2019-06-25
Joakim Malmberg
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Revisor

Revisionsbyran Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Kristina Anderson som

huvudansvarig revisor

Valberedning
Vakant

Sammantraden
Ordinarie féreningsstdmma hélls den 6 maj 2019.
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Extra féreningsstdmma hélls den 25 juni 2019, da en ny ledamot valdes in i styrelsen.
Styrelsen har hallit 6 protokollférda sammantraden under aret.

Flerarsoversikt (tkr) 2019 2018
Nettoomséttning 2 657 2 664
Varmeférbrukning MWh 217 264
Varmekostnad 223 244
Tot kostnad for fjarrvarme & el 451 444
Resultat efter finansiella poster 50 149
Total laneskuld 19 156 19 664
Soliditet (%) 10 10
Kassalikviditet (%) 101 109

Foérandring av eget kapital

Medlems-  Fond for yttre

insatser underhall

Belopp vid arets ingang 52 200 1055 300
Disposition av féregaende

ars resultat 2000

Arets resultat
Belopp vid arets utgang 52 200 1 057 300

2017

2 663
325
291
489
339

20170
9
109

Balanserat
resultat
916 946

147 025

1063 971

2016

2 696
322
290
491
267

20 676

92

Arets
resultat
149 025

-149 025
49 961
49 961

2015

2 654
338
262
481
168

21182

77

Total
2173 471

49 961
2 223 432
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1063 971
arets vinst 49 961
1113 932

disponeras sa att

underhallsfonden regleras enligt nedan -92 000
i ny rékning éverféres 1205 932
1113 932

Beslut enligt férslaget ovan medfér féljande utveckling av underhallsfonden:

Ingaende behallning 1 057 300
Uttag ur fond -313 000
Ny éverféring 221 000
Utgaende behalining 965 300

Féreningens resultat och stéllning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
med tillaggsupplysningar.
o



Brf Trollholmen
Org.nr 733600-0141

Resultatrakning

Rorelsens intiakter
Nettoomsattning

Rérelsens kostnader

Fastighets- och driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

g h w

2019-01-01
-2019-12-31

2 657 271
2 657 271

-1 464 515
-164 758
-48 999
-363 920
-2 042 192

615 079

-565 118

49 961

49 961
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2018-01-01
-2018-12-31

2663 529
2663 529

-1289 171
-176 321
-32 235
-363 920
-1 861 647

801 882

-652 857

149 025

149 025
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2019-12-31

20 858 992

0

23

109 358
109 381
951 937

1061 318

21 920 310
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2018-12-31

21222 912

569
14 416
101 026
116 011

1147 825

1263 836

22 486 748
«



Brf Trollholmen
Org.nr 733600-0141

Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 11
Skulder till kreditinstitut 12

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12
Leverantérsskulder

Aktuella skatteskulder

Medlemmarnas reparationsfond 13
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

52 200
1 057 300
1109 500

1063 971
49 961
1113 932

2223 432

18 650 415

506 000
135 403

3 440

115 838
285 782

1 046 463

21 920 310
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2018-12-31

52 200
1 055 300
1107 500

916 946
149 025
1065 971

2173 471

19 157 598

506 000
241733
0

128 776
279170
1155 679

22 486 748

'S
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna upplysningar
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Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,

Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 67 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoom'séttninq

Rdérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omséttningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostader

Overféring till medlemmarnas rep.fond
Hyresintakter garage/p-platser
Intakter kabel-TV

Elavgifter

Ovriga intékter

2019-01-01
-2019-12-31

2 459 722
0

50 820
16 200
115 080
15 449

2 657 271

2018-01-01
-2018-12-31

2459722
-10 920
50 280

16 200
121 606
26 641

2 663 529
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Not 3 Fastighets- och driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stadning miljérum

Yitre skétsel vinter

Miljdrum m.m.

Underhall 6vrigt utvandigt

Underhall el

Underhall av tvattstuga

Underhall garage/p-platser
Underhall och reparation av varmeanlaggning
OVK obligatorisk ventilationskontroll
Underhall och reparation av ventilation
Reparationer och underhall 6vrigt
Hyra tvattutrustning
Férbrukningsmaterial

Elkostnader

Fjarrvarme

Vattenavgifter

Avfall / atervinning

Foérsakringar

Kabel-TV

Fastighetsskatt

Ovriga kostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Revisionsarvode
Bygglovskostnader
Ovriga kostnader

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Arvoden till styrelse
- Erséttningar fér arbetsinsatser
Sociala kostnader

2019-01-01
-2019-12-31

146 004
10 310
9 854
91748
92 764
13 250
20 956
27 962
161 126
0

0
27713
37 709
5259
227 288
223 235
167 124
57 978
44 818
17 769
78 008
3640
1464 515

2019-01-01
-2019-12-31

144 031
12 438
0

8 289
164 758

2019-01-01
-2019-12-31

25 000
12 180
11 819
48 999
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2018-01-01
-2018-12-31

142 484
0

24 914
98 971
1279

8 905

0

3287
106 926
6 731
69 698
28 588
32 880
139

200 780
243 544
142 852
57 978
39 185
17 757
60 175
2098
1289 171

2018-01-01
-2018-12-31

147 398
11 047
9975
7901
176 321

2018-01-01
-2018-12-31

25000
0
7235
32 235
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Not 6 Rantekostnader

Rantekostnader fastighetslan

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvéarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar

Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Lansforsakringar
Telenor
Riksbyggen

Noda / Werma
Wasa Kredit
Ikano Bank
Upplupna intakter

2019-01-01
-2019-12-31

565 118
565 118

2019-12-31

25 081 347
25 081 347

-3 858 435
-363 920
-4 222 355

20 858 992

20 480 000
5285 000
25 765 000

2019-12-31

23
0
23

2019-12-31

47 781
4 443
37 219
0

10 919
8 066
930
109 358
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2018-01-01
-2018-12-31

652 857
652 857

2018-12-31

25 081 347
25 081 347

-3 494 515
-363 920
-3 858 435

21 222 912

15 966 000
3 600 000
19 566 000

2018-12-31

23
14 393
14 416

2018-12-31

44 818
4 440
36 501
698
10919
2740
910

101 026



Brf Trollholmen
Org.nr 733600-0141

Not 10 Kassa och bank

Kassa
Bankkonto, Tjustbygdens Sparbank

Not 11 Stallda sdkerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Not 12 Specifikation av foreningens laneskulder

Langivare: Skuldbelopp:
Swedbank 2650622174 5112 866
Swedbank 2650214725 5283 520
SBAB 10168872 0
Tjustb Sparbank -7922 4 650 029
Tjustb Sparbank -0625 4110 000

Summa: 19 156 415 kr

Rénta:

3,226%

2,95%
3,62%
2,07%
1,75%

2019-12-31

1 000
950 937
951 937

2019-12-31

24 831 000
24 831 000

Amort 2019:
140 000
50 000
191 183
126 000
0

507 183 kr
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2018-12-31
1 000

1146 825
1147 825

2018-12-31

24 831 000
24 831 000

Konvertering:

2020-08-25
2020-06-17

lanet 16st

2023-10-30
2024-10-01

Belopp som forfaller till betalning senare an 5 ar efter balansdagen: 16 626 415 kr

Not 13 Medlemmarnas reparationsfond

Belopp vid arets ingang
Uttag under aret
Arets 6verféring

2019-12-31

128 776
-12 938

0
115 838

2018-12-31

130 036
-12 180

10 920
128 776
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

2019-12-31

Upplupna rantekostnader 62 039
Ovriga upplupna kostnader 18 714
Forutbetalda avgifter och hyror 205 029
285782

Vastervik den 20 februari 2020
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2018-12-31

68 084
17 214
193 872
279170

Katarina Kronstahl Britt Oskarsson

I o -
L (Gt T
Lage Henning : 2 Orje Thuresson

Revisorspateckning

VAr revisionsberattelse har lamnats den (8 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kristina Anderson .
Godkéand revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Trollholmen, org.nr 733600-0141

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Trollholmen, for ar 2019.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker dérfor att foreningsstamman faststller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvindig for att
uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sé ar tillimpligt, om férh&llanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Védra mdl &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll. QZ/



o skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som ar lampliga med héansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiéindelserna p4 ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Trollholmen, for &r 2019.

Vi tillstyrker att foreningsstiamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot visentligt

avseende: C)Z/
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o foretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ér att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte Ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgédngspunkt i risk
och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sdana atgirder, omraden och forhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vrt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Vistervikden /8 als 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kristina Anderson h
Godkand revisor
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