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Styrelsen for Brf Norra Blébérsdalen far hérmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2019-01-01 - 2019-12-31

Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Foreningens andamal

Féreningens @ndamal ér att fréimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats, och
i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Fastighetsuppgifter

Féreningen dger fastigheterna Flyttblocket 1, Grottan 1, Isrifflan 1, Jéttegrytan 1, Kullerstenen 1, Ravinen 1,
Rundhillen 1, Stenkumlet 1 och Svallgruset 1 i Trollhéttans kommun med darpa uppforda byggnader med 94
st bostadsldgenheter. Fastigheterna dr uppforda under 1992-1993 genom totalentreprenad av Skanska Vst
AB. Totalt produktionskostnad for byggnader och mark uppgar till 91 540 000 kr.

Foreningen har sitt sédte i Trollhéttan.

Féreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta
bostadsrittsforening

Foreningens fastigheter fordelar sig enligt foljande:

9 st 1,5 rum och kok 57,1 kvm bostadsyta

9 st 1,5 rum och kok 68,6 kvm bostadsyta

10 st 2 rum och kok 63 kvm bostadsyta

10 st 2 rum och kok 75,1 kvm bostadsyta

14 st 3 rum och kok 72,2 kvm bostadsyta

14 st 3 rum och kok 83,2 kvm bostadsyta

28 st 4 rum och kok 104,4 kvm bostadsyta

Total tomtarea uppgér till: 26 542 m?
Total bostadsarea uppgér till: 7611 m?
Arets taxeringsvirde: 81 144 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde: 66 957 000 kr

Fastigheterna #r fullvardeforsikrade i Lansforsdkringar.
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Boendeavgifter

Arsavgifterna hojdes senast 2014-07-01 med 3 %. Utggende arsavgifter (kallhyra) utgdr vid verksamhetsarets
slut 762 kr/m? bostadsyta. Styrelsen har efter att antagit budgeten for 2020 beslutat om en hojning av
arsavgifterna med 2% fran och med 2020-01-01.

Underhall
Arets underhall

Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 111 tkr och planerat underhall for 130 tkr. Av de
planerade underhallskostnaderna har 130 kr disponerats ur underhallsfonden.

Underhallsplan

Foreningen har under aret uppdaterat underhallsplanen och den visar pa ett underhallsbehov pa 11 705 tkr for
de nirmaste 10 aren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 1 171 tkr (154 kr/m?). Avsittning for
verksamhetsaret har skett med 1 240 tkr (163 kr/m?) och budgeterad avsittning for 2020 uppgr till 163 kr/m?.

Foreningens underhallsfond

Ingdende behallning 3151955
Arets avsittning 1240 000
Arets underhall, disponeras ur underhallsfonden -129 860
Utgiende behdllning 4262 095
Tidigare utfért underhall Ar

Utbyte av virmepannor Pagaende

Dorrbyte 2015

Ny armaturer 2016

Tvittning och malning av fasad 2017

Arets utférda underhall Belopp tkr

Spolning ldgenheter 130

Stérre planerade underhall Ar Kommentar

OVK 2020

Malning 2022 Tripartier pi husen samt garage och soprum

Styrelsen bedomer att kostnaderna for ovan planerade underhallsitgarder i sin helhet skall tdckas av
underhallsfonden.

Férvaltning/organisationsanslutning
Revisorscentrum i Skovde AB har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning. y_
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Avtal

Foreningen har tecknat foljande avtal avseende:

Sappa Kabel - TV
Linsforsakringar Fastighetsforsékring

RevisorsCentrum i Skovde AB Ekonomisk foérvaltning

Styrelse, revisorer och dvriga funktiondrer Vald t.o.m
Ordinarie ledaméter Funktion Utsedd av stamman ar
Jan Lundmarker Ordférande Stamman 2020
Stefan Boberg Sekreterare Stamman 2020
Lisa Olsson Ekonomiansvarig Stamman 2020
Jonas Gradéus Ledamot Stimman 2020
Styrelsesuppleanter

Evelin Svensson Stamman 2020
Frank Adolfsson Stamman 2020

Ordinarie revisor

Anders Karlsson Auktoriserad revisor Stdmman 2020
Robert Aronsson Revisor Stimman 2020
Revisorssuppleant

Martin Johansson Auktoriserad revisor Stimman 2020
Gunnar Sjoberg Revisor Stamman 2020

Valberedning
Visar Gerbeshi Stamman 2020

Viasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Hindelser under aret
Ekonomi

Féreningen redovisar for verksamhetsaret en vinst pa 1 792 tkr (f.ar 1 768 tkr). Underhallskostnaderna
disponeras ur underhallsfonden for att resultaten Gver tid ska vara mer jimforbara. Med beaktande av
avsittning och ianspraktagande av underhallsfond, vilken endast redovisas som eget kapital i balansrikningen,
har arets resultat uppgatt till +682 tkr (+991 tkr).

Under verksamhetsaret har foreningen installerat fiber. Fiberinstallationen &r gjord av Elista Nét.
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling
Allmint

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstimma 2019-05-28. Styrelsen har hallit 12 protokollférda
styrelsemoten.
Stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2019-01-14.

Medlemsinformation

Medlemmar

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 137 personer
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 7 personer

Arets avgaende medlemmar uppgér till 7 personer

Foreningens medlemsantal uppgér pa bokslutsdagen till 137 personer.

Overlatelser

Under aret har 5 st verlatelser skett (f ar 9 st). Foreningens samtliga lagenheter &r upplétna med bostadsritt.
Foreningen kan konstatera en fortsatt efterfrigan och en stabil prisnivé pa sina bostadsritter.

Framtida utveckling

Styrelsens mal dr att gora Brf Norra Blabérsdalen till ett attraktivt och tryggt boende i Trollhéttan genom en
god balanserad ekonomi och effektiv forvaltning med effektiva rutiner.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Rorelsens intdkter
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Underhélls-| Balanserat Arets
Insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 4047 822 3151955 -165411 1767921
Disposition enligt stimmobelsut 1767921 -1767921
Avsiittning till underhallsfond 1240 000| -1240 000
Ianspraktagande av underhéllsfond -129 860 129 860
Arets resultat 1791 768
Vid arets slut 4047 822 4262 095 492370 1791768

Resultatdisposition
Till foreningsstaimmans forfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resultat 1602510
Arets resultat fore fondforéndring 1791 768
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1240 000
Arets ianspraktagande av underhallsfonden 129 860
Summa verskott/underskott 2284 138

Styrelsen foreslér foljande disposition till drsstimman

Att balansera i ny rédkning 2284138
2284 138

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning
med tillhérande bokslutskommentarer. ;

/ -
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Resultatrdkning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintédkter m.m
Arsavgifter och hyresintikter 2 5796 264 5796 302
Ovriga rorelseintikter 3 4048 6 000
Summa roérelseintakter 5800312 5802302
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1488 322 -1333 678
Fastighetsadministration 5 -111 190 -142 974
Personalkostnader 6 -128 150 -128 031
Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar 7 -1 206 400 -1 175 004
Summa rorelsekostnader -2 934 062 -2 779 687
Rorelseresultat 2 866 250 3 022 615
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgdngar 8 154 049 -
Ovriga rénteintdkter och liknade poster 9 6 899 3375
Rintekostnader och liknande poster 10 -1 235 430 -1 258 069
Summa finansiella poster -1 074 482 -1 254 694
Resultat efter finansiella poster 1791768 1767 920
Arets resultat 1791768 1767 920
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Balansraknmg

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 70 244 310 71419314
Inventarier, verktyg och installationer 12 1852 354 —
Summa materiella anliggningstiligangar 72 096 664 71419314
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 6056 116 5902 067
Summa finansiella anldggningstillgangar 6056116 5902 067
Summa anlidggningstillgangar 78 152 780 77 321 381
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 14 5787 9 006
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 70 058 69 674
Summa kortfristiga fordringar 75 845 78 680
Kassa och bank

Kassa och bank 16 2102902 2611027
Summa kassa och bank 2 102 902 2611027
Summa omsittningstillgangar 2178 747 2 689 707
SUMMA TILLGANGAR 80 011 088

80331527
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 4 047 822 4 047 822
Fond for yttre underhall 4262 095 3 151 955
Summa bundet eget kapital 8309917 7199 777
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 492 370 -165 411
Arets resultat 1791768 1767921
Summa fritt eget kapital 2284138 1602 510
Summa eget kapital 10 594 055 8 802 287
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 67 265 303 69 065 303
Summa langfristiga skulder 67 265 303 69 065 303
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 800 000 800 000
Leverantdrsskulder 29 446 40 747
Skatteskulder 610 044 555342
Ovriga kortfristiga skulder 18 136 342 152 759
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 896 337 594 650
Summa kortfristiga skulder 2472 169 2143 498
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 331 527 80 011 088
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Noter
Not 1

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredo-
visningslagen och Bokforingsniamndens all-
minna rdd, BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2). Principerna har tillampats
frén 1 januari 2016.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsférening #r i normalfallet inte
foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrétts-
forenings ranteintikter #r skattefria till den del de
#r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalinkomster samt i fsrekommande fall
inkomster som inte #r hénforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgar vid rikenskapsérets
slut till 35 338 273 kr.

Bostadsrattsféreningar erlagger en
kommunal fastighetsavgift motsvarande,
det lagsta av
e 1377 kr per ligenhet eller 0,30 % av
taxerat virde for fastigheten
e 8049 kr per smahus eller 0,75 % av tax-
erat virde for fastigheten
e samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler
e Beloppen giller inkomstéret 2019
e Nyligen uppforda/ombyggda bostads-
byggnader kan ha halverad fastighetsav-
gift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.
e For lokaler betalar foreningar en statlig
fastighetsskatt som uppgér till 1 % av
taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhall/underhalisfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen be-
nimns som planerat underhéll. Reparationer
avser 16pande underhall som ¢j finns med i un-
derhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redo-
visas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och jansprék-
tagande for genomforda atgirder sker genom
sverforing mellan fritt och bundet eget kapital
efter beslut av styrelsen. Avsittning utdver plan
sker genom disposition pa féreningens érs-
stdmma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultat-
rikningen inom &rets resultat.

Pagaende ombyggnad

I forekommande fall redovisas ny-, till- eller
ombyggnad som pagaende i balansrikningen till
dess att arbetena fardigstillts.

Viarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering uppta-
gits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar.
Tillgangarna skrivs av linjért dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar Avskrivningsplan % Antal &r Slutar
Byggnader Linjér 1,45 80 2073
Fiberinstallation Linjér 10 10 2029
Inventarier Linjér 20 5 2012

Markvirdet &r ej foremal for avskrivning,. ,
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2019-01-01 2018-01-01
Not2 Arsavgifter och hyresintékter 2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostéder 5796 264 5796 302
5796 264 5796 302
2019-01-01 2018-01-01
Not3 Ovriga rorelseintékter 2019-12-31 2018-12-31
Overlatelseavgifter 4000 6000
Ovriga ersittningar och korrigeringar 48 —
4048 6 000
2019-01-01 2018-01-01
Not4 Driftskostnader 2019-12-31 2018-12-31
Reparationer
Bostéder -8 271 -10 788
Lokaler -16 506 =
VVS -10 281 -6 040
Virme/Ventilation -62 760 -67 856
Byggnad -13 351 -5454
-111 169 -90 138
Underhall
Lagning tegelbalkar - -40 565
Spolning ldgenheter -129 860 -182 908
-129 860 -223 473
Ovriga drifiskostnader
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -306 342 -303 702
Forsakringspremier -71 056 -69 226
Kabel-TV -177 132 -177 132
Ovriga kopta tjanster (tradféllning och energideklaration) -182 525 -
Vatten -324 700 -301 678
El -5 746 -6 564
Sophantering och &tervinning -142 095 -135 846
Rengoring sopkérl -20 902 -25919
Fiber -16 795 -
Ovriga fastighetskostnader - —
-1247293 -1 020 067
Summa driftskostnader -1488322 4 -1333 678

10
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2019-01-01 2018-01-01

Not5 Fastighetsadministration 2019-12-31 2018-12-31

Administration -86 694 -67 177

Arvode, yrkesrevisorer -8 744 -13 170

Konsultarvoden -3263 -41 098

Moteskostnader -992 -300

Forbrukningsmaterial -408 -7 057

Kontorsmaterial -362 -1 537

Telefon och porto -540 -551

Medlems- och foreningsavgifter -7 190 -7 040

Ovriga externa kostnader 2997 -5 044

-111 190 -142 974

2019-01-01 2018-01-01

Not 6 Personalkostnader 2019-12-31 2018-12-31
Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Styrelsearvoden -100 000 -100 000

Summa -100 000 -100 000

Sociala kostnader -28 150 -28 031

-128 150 -128 031

2019-01-01 2018-01-01

Not7 Avskrivning av materiella anldggningstillg. 2019-12-31 2018-12-31

Byggnader -1175 004 -1 175004

Maskiner och inventarier -31 396 --

-1 206 400 -1175 004

2019-01-01 2018-01-01

Not8 Resultat fran évriga finansiella anldaggningstillgangar 2019-12-31 2018-12-31

Resultat forsiljning 18ngfristiga placeringar 154 049 —

154 049 -

2019-01-01 2018-01-01

Not9 Ovriga rinteintikter och liknande poster 2019-12-31 2018-12-31

Rinteintikter, bank 6 899 3375

6 899 3375

2019-01-01 2018-01-01

Not 10 Rintekostnader och liknande poster 2019-12-31 2018-12-31

Rintekostnader, fastighetsldn -1228 551 -1251492

Ovriga rintekostnader -3 581 -3 981

Rintekostnader, skattekonto -3298 -2 596

-1235430 -1258 069

11
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Not 11 Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader

Anskaffningsvdrden

Ingéende anskaffningsvirde 81177 535 81177 535
Utgdende anskaffningsvcrde byggnader 81177 535 81177 535
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende ackumlerade avskrivningar -16 553 996 -15378 992
Arets avskrivningar enligt plan -1 175 004 -1175 004
Utgéende ackumulerade avskrivningar -17 729 000 -16 553 996
Planenligt restvirde byggnader 63 448 535 64 623 539
Mark

Ingiende anskaffningsvirde 2795 775 2795 775
Utgdende anskaffningsvdrde mark 2795 775 2795775
Uppskrivning mark

Ingéende uppskrivningar 4000 000 4000 000
Utgdende uppskrivning mark 4 000 000 4000 000
Planenligt restvérde mark 6795775 6795775
Summa planenligt restvirde byggnader och mark 70 244 310 71419314
Taxeringsvdrden

Byggnader 60 481 000 50 978 000
Mark 20 663 000 15979 000
Totalt taxeringsvérde 81144 000 66 957 000
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31 2018-12-31
Anskaffningsvdrden

Ingéende anskaffningsvirde 8516 8516
Arets anskaffning (fiberinstallation) 1 883 750 —
Utgdende anskaffningsvdrde byggnader 1892 266 8516
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingiende ackumulerade avskrivningar -8 516 -8 516
Arets avskrivningar enligt plan -31396 —
Utgdende ackumulerade avskrivningar -39912 -8516
Planenligt restvirde inventarier, verktyg och installationer 1852354 /i —

12
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Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 5902 067 5152067
Avgéende tillgéngar -1 832 835 -
Arets investering 1 986 884 750 000
Utgdende anskaffningsvdrde 6056116 5902 067
Bokfort virde langfristiga virdepappersinnehav 6056 116 5902 067
Specifikation langfristiga virdepapper
Nordea Stratega 10 3038002 2 044 560
Nordea Stratega 30 3018114 2024 672
Nordea Stratega Rénta = 1832 835
6056 116 5902 067
Marknadsvirde pa balansdagen 7372333 6 885 256
Not 14 Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 5787 9006
5787 9 006
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 25775 25391
Forutbetalda kabel-TV 44 283 44 283
70 058 69 674
Not 16 Kassa och bank 2019-12-31 2018-12-31
Affirskonto Nordea 1142 628 657 652
SBAB 960 274 1953375
2102902 2611027

13
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut 2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 68 065 303 69 865 303
Avgér kortfristig del -800 000 -800 000
Summa langfristig skuld till kreditinstitut 67 265 303 69 065 303
Ingaende Nyalltsta Arets Utgaende
Kreditgivare Rinta Bundet till laneskuld lan amortering laneskuld
SBAB 1,38% 2023-12-06 18 080 000 -1200000 16 880000
SBAB 1,69% 2021-05-20 17 857 421 -200 000 17 657 421
SBAB 1,90% 2020-04-16 18245750 -200 000 18 045 750
SBAB 1,68% 2022-06-08 15682 132 -200 000 15482132
69 865 303 — -1800000 68065303
Lan som forfaller till betalning
Inom 1 ar -800 000
Inom 2- 5 &r -3 200 000
Efter 5 ar -64 065 303
-68 065 303

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 14n med villkorséndringsdag under 2020. Dessa ska normalt redovisas som
kortfristiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa detta 1an som langfristigt, forutom den del som &r

planerad att amorteras under 2020. Foreningen har inte fatt ndgra indikationer pé att 1anet inte kommer att

omlidggas/forlangas.

Om lanet skulle redovisas som kortfristig skuld skulle det ge en felaktig bild av foreningens likviditet.

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Medlemmarnas reparationsfond 78 190 90 745
Skuld for sociala avgifter och skatter 58 152 58 031
Hyres- och avgiftsskulder — 3983

136 342 152 759
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 65 722 74 630
Upplupna kostnader el 904 698
Upplupna kostnader vatten 49 495 48 493
Upplupna kostnader for fiber 2350 -
Upplupna kostnader renhéllning 21121 20 501
Upplupna kostnader for revision och bokslut 21000 21000
Upplupna kostnader fiberinstallation 285 625 -
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 450 120 429 328

896 337 594 650
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Ovriga noter

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sdkerheter

Fér egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 82 162 000 82 162 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

Trollhittan den 2020-04-16
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Var revisionsberittelse har avgivits den 2020- <7, - /5

T » »
Agif Robert Aronsson
Auktoriserad revisor Revisor
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