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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Matrosen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far aven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.
Féreningen ar ett privatbostadsféretag (s.k. akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt sate i Gustavsberg, Varmdo kommun och ar beldgen pa adresserna Bjornskogsvagen 22-38 (jamna
nummer).

Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-06-29. Foreningens gallande ekonomiska plan
finns registrerad hos Bolagsverket.

Foreningens fastighet

Byggnaderna, som uppférdes ar 1965, ligger i Varmdd kommun och har beteckningen Osby 2:70. Fastigheten &r
fullvérdesforsakrad hos Trygg-Hansa.

Féreningens byggnader bestdr av fyra flerbostadshus innehallande 72 lagenheter. Till byggnaderna hor ocksa 73
parkeringsplatser samt 59 garage som hyrs ut bade till féreningens medlemmar och ett fatal externa hyresgaster.

Foreningen har dven gemensamma utrymmen i form av bastu, tva tvéttstugor samt cykelférrad i varje hus.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 68.832.000 (f.g. ar 58.603.000) kr, varav markvardet motsvarar
21.249.000 (f.g. ar. 17.096.000) kr och byggnadsvardet 47.583.000 (f.g. &r 41.507.000) kr. Nytt taxeringsvarde asatts féreningens
fastighet vart tredje ar.

Den totala bostadsarean uppgar enligt senaste taxeringsbesked till 5.623 kvm
Lagenhetsférdelning:
18 st 1 rum och kok

27 st 3 rum och kok
27 st 4 rum och kok

Fastighetens tekniska status

Reservering till féreningens fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens underhallsplan. Dock maste alltid
minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde séttas av enligt féreningens stadgar. For ar 2019 innebér det att avsattning
maste ske med minst 206.496 kr.

Styrelsen anlitade under 2006 en byggnadsteknisk entreprendr for upprattande av en underhallsplan med en
planeringshorisont pa 30 ar. Planen uppdaterades senast i december 2013. For att aven beakta underhallskostnader som
forvantas intraffa efter 30 ar, har en berédkning ocksa gjorts av den s.k. eviga underhallskostnaden.

For att finansiera forvantat framtida underhall samt férdela underhallskostnaderna Gver aren pa ett rattvist satt for samtliga
boende, rekommenderar styrelsen att arligen avsatta medel till fond for yttre underhall motsvarande den 30-ariga
underhallskostnaden som f.n. &r 60,52 kr per kvadratmeter och ar UBA eller totalt 340 tkr per ar.

Da foreningen har ett lagt ingangsvarde i fonden for yttre underhall och relativt stora underhallsatgarder infaller tidigt i
30-arsperioden kommer fonderade medel for atgarder som enligt planen ska utforas under dessa ar inte att finnas om
ovanstaende avsattningar gors. Extra avsattningar behover goras alternativt 6kar foreningens balanserade forlust. Det bor
aven observeras att stambyten och omdragning av el inte ingar i underhallsplanen.

Nuvarande underhallsplan har borjat att bli gammal. Under slutet av 2019 har darfor en uppdatering av planen paborjats.
Denna kommer efter ytterligare bearbetning under 2020 av faststallas av styrelsen.
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Utférda stérre investeringar och renoveringar

Ar Atgérder

2000 Installation av panna

2001 Lekpark och kallarbelysning

2002 Fonster, dorrar, utdkat parkeringsyta, byte av radiatorventiler samt nya staket

2003 Parkeringsplatser, garage

2004 Varmepumpar, renovering av balkonger/entrétrappor samt garagegolv

2005 Nya entrédorrar, renovering bastu, nya tvattmaskiner samt inkoppling av acc.tankar
2006 Montering av nya ytterfonster och injustering av radiatorer

2007 Installation av bergvdarme och asfaltering av p-platser
2008  Asfaltering av p-platser, vaccumavluftare, malning av trastaket, malning av takdetaljer samt gjutasfaltering av
garagetak

2009 Malning utemiljo, malning av skorsten och ventilation tak, malning pannrum, utbyte av ventilationssystem och
spiskapor, polering av trappor, installation ny kabel-tv samt stamspoling

2010 Renovering av grunderna

2011 Renovering av trappor och racken

2012 Utbyte av en tvattmaskin och tva torktumlare, renovering av skorsten samt byte av expansionskarl

2013 Byte av kallardorrar, lagning av takluckor och stosar samt byte av vdrmepump och el i pannrum

2014  Renovering av tvattstuga, pergola, staket och lekytor samt spolning av avloppsstick

2015 Renovering av tvattstuga och utbyte av en torktumlare, rensning och lagning av hangrannor, byte av
utomhusbelysning och uppsattning av flaggstang

2016 OVK samt rengdring av ventilationskanaler, etapp 1 avseende malning av garageportar sam byte av en wc och en
tvattstallsblandare i tvattstuga

2017  Byte av tva tvattmaskiner, malning av kallargangar, atgarder avseende ventilation efter OVK samt tillaggsisolering
pa vindar

2018  Forlangning av befintliga balkonger samt nybyggnationer av balkonger. Samtliga balkonger har glasats in. Byte av
sex garageportar samt malning av garageportar som inte malats om 2016

Under 2019 har atgarder for att fardigstalla uppgradering av varmesystemet slutforts. Arbetet har pagatt under tva ar och
har avsett av dtgardande av lackage i bergvarmesystemet, installation av franluftsvdrmeatervinning for att aterféra varme till
borrhdlen samt installation av en elpanna samtidigt som den tidigare oljepannan har utrangerats.

Dérrar till kallare och bastu har bytts ut mot nya brandklassade dérrar. En fullstdndig stamspolning har utférts. Hadngréannor har
rensats och daligt taktegel bytts ut. Dértill har ett mindre antal belysningsarmaturer bytts ut.

Fastighetsforvaltning

ABJ Boforvaltning AB har svarat for den ekonomiska forvaltningen, inklusive forandet av lagenhetsférteckningen.
Féreningens medlemmar skoter sjalva fastighetsskotsel/tradgardsskotsel. Vinterunderhallet har dock skotts av extern part.
Trapp- tvattstuge- och kallarstadning utfors av en anstélld medlem. Extraarbeten avseende stadning av entreér har dock kopts
av ett externt stadféretag. Dartill har en medlem skétt driften av bastun och den stddning som denna har medfort.

Styrelse, revisorer och valberedning
Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besta av lagst tre och hogst sju ledaméter. Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstdmma och pafdljande konstituerande sammantréde haft féljande sammanséattning:

Tord Rénnqvist Ordférande
Ake Johansson Ledamot
Rune Waglund Ledamot
Bengt Kleijn Ledamot
Susanne Larsson Ledamot
Anders Svensson Ledamot
Jannica Bjorlingsson Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening. For styrelsens arbete finns
ansvarsforsakring tecknad hos Trygg-Hansa.

Revisorer
Robert Dohrman Ordinarie
Auktoriserad revisor

Jelinka Hall Suppleant
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Valberedning

Ted Adén Sammankallande
Barbro Eriksson

Sara Rask

Foreningens ekonomiska stallning

Arsavgifterna héjdes med 3 % fr.o.m. 2013-07-01. Detsamma gallde fér garage, p-platser och évriga uthyrda utrymmen.
Arsavgifterna har darefter varit oférandrade t.o.m. 2017. Under 2017 beslutade féreningens medlemmar vid féreningsstammor
att genomfora en balkonginvestering som finansieras genom tillaggsavgifter. For de bostader som tidigare inte hade balkong
har en tillaggsavgift om 450 kr/manad tillkommit fr.o.m. 2018-01-01 och for de bostader dar balkongerna har forlangts och
glasats in har en tillaggsavgift om 325 kr/manad tillkommit. Darefter har arsavgifterna varit oférandrade och nadgon hojning
finns inte heller planerad for kommande ar.

Foreningen har under 2019 gjort ett resultatmassigt underskott pa 293 tkr. Det resultatméssiga underskottet beror till stor del
pa att den tidigare oljepannan har utrangerats och da medfort en kostnad av engangskaraktéar som har uppgatt till 310 tkr.
Bortsett fran denna kostnad skulle ett mindre 6verskott ha visats. For en bostadsrattsférening ar dock utvecklingen av likvida
medel viktigare &n resultatet.

Foreningens likvida medel uppgick vid utgdngen av rékenskapsaret till 2.851 tkr, vilket innebar en mindre 6kning med 40 tkr
jdmfort mot de likvida medlen vid arets borjan. Under 2019 har investeringen for att uppgradera varmesystemet slutforts. Detta
har inneburit ett ytterligare utfléde av likvida medel med 637 tkr. Utan denna skulle de likvida medlen ha 6kat med 677 tkr,
vilket ar ungefar vad ett ar utan storre investeringar brukar vara det normala for féreningen. Foreningen har for nérvarande
onodigt mycket likvida medel, vilket &r en foljd av tidigare osakerhet om hur mycket investeringarna i balkongerna och
varmesystemet i slutdndan skulle komma att kosta. Darmed &r planen att extraamortera pa lanen under 2020 for att minska
laneskulden och dérmed réntekostnaderna.

Fdreningens skattesituation
Féreningen betalar statlig fastighetsskatt for de delar som &r taxerade som lokaler (garagen). Skattesatsen dven
fortsattningsvis 1 % och berakningsunderlaget utgors av 2019 ars taxeringsvarde for lokaler.

Foreningen betalar for bostadderna en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift har under ar 2019 uppgatt till 1.377 kr per
lagenhet da foreningen betalar full avgift. Avgiften indexeras genom att den har knutits till inkomstbasbeloppet och dess
utveckling. Fér 2020 kommer avgiften att uppga till 1.429 kr per lagenhet.

Foreningen betalar inte ndgon statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om intékterna ar hanforbara till féreningens fastighet.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Utdver de storre arbeten och investeringar som utforts, vilka redovisas under rubriken fastighetens tekniska status ovan har
aven rena reparationer av normal omfattning gjorts.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdamma holls 2019-05-23.

Foéreningen hade vid arets slut 93 (f.g. r 94) medlemmar fordelade pé 72 bostadsrattsldgenheter. Under aret tillkom fem
medlemmar medan sex tidigare medlemmar beviljades uttrade ur féreningen.

Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Under aret har sex (f.g. ar en) overlatelser skett genom
forsaljning. Genomsnittlig kdpeskilling per kvm uppgick darvid till 33.582 (f.g. ar 43.103) kr. Det ska dock observeras att det
endast var en Overlatelse foregadende ar och att denna 6verlatelse avsag en mindre lagenhet.

Styrelsen har en restriktiv policy nér det géller andrahandsuthyrning. Féreningens policy for andrahandsuthyrning ar att
sadan endast far ske efter att styrelsen har givit sitt samtycke och endast fér en period om ett ar at gangen. Ansdkan ska ske
skriftligen. | ansokan ska skalet till uthyrningen anges, under vilken tid den ska paga samt namn och personnummer pa den
till vilken bostaden ska hyras ut i andra hand.

Foreningen tar ut overlatelse- och pantsattningsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Enligt féreningens praxis ar det
koparen som betalar 6verlatelseavgiften.

Foreningen har under aret avlonat tva medlemmar for lokalvard och skotsel av bastu. Styrelsemedlemmar har erhallit
ersattning for fastighetsskotsel, administrativt arbete och stddning av bastu.
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Organisationsanslutning

Bostadsrattsforeningen Matrosen ar ansluten till Bostadsratterna (tidigare SBC). Syftet med medlemskapet &r att erhalla
det stod i form av information, kurser och tillgang till ekonomisk och juridisk expertis som styrelsen och medlemmar &r i
behov av for en effektiv forvaltning av foreningens fastighet och ekonomi.

FLERARSOVERSIKT
2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsattning, tkr 4238 4236 3933 3931 3930
Resultat efter finansiella poster, tkr -293 -2 -2707 549 611
Soliditet, % -3 -2 -2 18 13
Eget kapital, tkr -787 -494 -492 2215 1 666
Taxeringsvarde, tkr 68 832 58 603 58 603 58 603 56 483
Arsavgift kr/kvm bostadsréttsarea vid arets utgéng 679* 679* 624 624 624
Elkostnad kr/kvm totalarea 120 121 100 102 91
Varmekostnad olja kr/kvm totalarea 2 51 71 34 22
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 66 64 59 61 62
Likvida medel vid arets utgang, tkr 2 851 2811 3187 2 095 1981
Total ldneskuld vid arets utgang, tkr 22 959 23011 19 771 9331 10 391
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgang, kr 4083 4092 3516 1660 1848
Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 33,36 39,27 33,74 15,92 18,40
Genomsnittlig skuldranta, % 1,27 0,95 0,71 1,39 1,69
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 60 60 60 60 60
lanspraktaget av fond for yttre underhall, kr/kvm -60 -281 -41 -40 -45
Antal Overlatelser 6 1 6 6 7
Overltelsepris, kr/kvm bostadsrattsarea 33582 43103 33322 33165 33 827

* Avgiftshdjningen beror pd att tillaggsavgifter for ny-, om- och tillbyggda balkonger har tillkommit fr.o.m.
2018-01-01.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingdng 510 652 340 000 -1342 760 -1565
Resultatdisposition enligt féreningsstémman:
Balanseras i ny rékning -1 565 1565
Reservering yttre fond 340 000 -340 000
lanspraktagande yttre fond -335 269 335269
Arets resultat -293 351

Belopp vid arets utgang 510 652 344 731 -1 349 056 -293 351
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -1 349 056
Arets resultat -293 351
Summa -1642 407

Férslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 627 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -344 731
Balanseras i ny rakning -1924 676
Summa -1 642 407

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med tillaggsupplysningar.

6(17)



