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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Trollet, 769630-8951, med séte | Trollhattans Kommun far
harmed avge arsredovisning fér rékenskapsaret 2023,

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Féreningen bildades 2015-10-08 i syfte att ombilda fastigheten Trollet 11 tili en
bostadsréttsféreningségd fastighet. Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att | féreningens hus
uppiata bostadsréatisidgenheter utan tidsbegrénsning och dérmed fradmja medlemmarnas ekonomiska
intressen, Fastigheten Trollet 11 forvarvades 2015-12-17.

Féreningen har antagit stadgar registrerade hos Bolagsverket 2017-02-23.
Bostadsratisféreningen ér ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Fastigheten &r fullvrdigt fdrsékrad hos Dina Forsakringar Vést.

Féreningens fastighet ar betédgen pa Osterldnggatan 58 och Trollgatan 2. Fastigheten Trollet 11
innehaller ett bostadshus med sammanlagt sjutton lagenheter. Femton lagenheter ar bostadsrétter och
tva ar hyresratter. Féreningen &ger de tva hyresrétterna med ett avtal med den tidigare Agaren
Stadsform AB som sé&ger att de tar hand om forsaljningen av ldgenheterna da hyreskontrakten ségs

upp.

Den totala bostadsytan &r 1 329 kvm (varav 172,5 kvm hyresrétter) och de sjutton bostéiderna férdelar

sig enligt féljande:
1 st 1 rum och kék, 8 st 2 rum och kok, 4 st 3 rum och kik samt 4 st 4 rum och kék.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Projekt och underhall 2023
Arets kostnad fér yttre underhall och Ibpande reparationer uppgick till 168 733 kr. Under aret har
féreningen latit genomfora foljande reparationer:

-Expansionskarl for varmeanlaggning
-Reparation av takplatar pa Osterlanggatan
-Nyinstallerad rikiucka i Osterlanggatan 58 A

Styrelsen gér 16pande dversyn av fastigheternas underhalisplan samt brandskyddsrutiner.

Kommande underhall 2024
-Méaining trapphus

Ekonomi
Vid Inledningen av verksamhetsaret héjdes mediemsavgiften med 8%.

Féreningens banklan uppgdr pa bokslutsdagen tilt 13 845 000 kr. | syfte alt begrinsa riskerna har
foreningens lan olika bindningstider. Reverslan som uppgér till 2 656 250 kr har tecknats med tidigare
dgare och avser de 2 hyreslagenhetarna.

Styrelsen har beslutat och genomfdrt en reservation tiil féreningens underhallsfond f enlighet med
underhallsplanen.
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Under aret har styrelsen arbetat Gvergripande med att se éver foreningens kostnader for att férséka
sanka dessa. Pa arsstdmman genomfdrde man en dialog med medlemmarna for att diskutera méjliga
atgérder. Man besiutade da att avsluta vissa tjénster och att féreningens medlemmar istéllet skulle ta
dver dessa pa ett jimt fordelat satt. Arbeten som medlemmarna sjélva kommer att utféra ar
grasklippning, trappstédning samt ut- och inkdrning av sopkar.

Styrelsen har faststéllt budget for 2024 och en héjning av arsavgiften p& 15% fran 2024-01-01.

Arets resultat
Efter planenliga avskrivningar, som uppgar till -289 578 kr, men fére avsétining till underhallsfond
visade foreningen 2023 ett resultat pa -189 154 kr. Arets avséttning till underhalisfond &r -315 000 kr.

Avtal
Bostadsrattsféreningen Trollet har tecknat avtal med féljande leverantorer;

-Hammar Nordic AB, férvaltning (Justerade tjénster avseende fastighetsskétsel)
-Tristar Clean, trappstédning (Avtai avslutat per 23-07-31)

~Vattenfall AB, fastighetsel

-Tele 2 AB, bredband, tv och telefoni

~Spikbussen AB, underavial tecknat genom Hammar Nordic

~Securitas AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic AB avseende trygghetsjour.
-Bostadsratterna, ekonomisk, juridisk och teknisk radgivning samt utbildningar till styrelsen
-Snérojning, arlig upphandling genom Hammar Nordic AB

-Dina Férsékringar AB, forsakring

-SEB, bankijanster

~Cupola Brand och Sakerhet AB, Systematiskt brandskyddsarbete

-Sustend, underhéllsplan och konsultation (Uppsagd fran 24-02-29)

Forvaltning

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen skéts av Hammar Nordic AB. Exira akut forvaitning under
obekvdma arbetstider samt helger skdts av Spikbussen AB. Ett underavtal finnhs dven tecknat mot
Securitas AB avseende stomingsjour. Upphandling av snéréjning gors varje 4r av Hammar Nordic AB
och avtal tecknas direkt med foreningen.

Bredband, tv och telefoni
Tele 2 AB levererar bredband, tv och telefonitjanster till féreningen. Genom gruppavtal upphandlas

bredbandstjanst med rabatt for samtliga hushall,

Organisationsanslutning

Féreningen &r idag ansluten till Bostadsrétterna som ar en rikstdckande service- och
intresseorganisation for Sveriges bostadsrittsforeningar. Hos Bostadsratterna kan styrelsen och
fdreningsmedlemmarna inhamta viktig information, trygga fdreningens kompetensutveckling samt vid
hehov fa juridisk radgivning.

Forsikring

Brf Trollet har sedan ar 2015 varit forsékrade i Dina Férsakringar AB. Fdrsékringen omfattar egendom,
hyresforlust, extrakostnad, ansvar, rattsskydd, olycksfall, skadestandsgarantl, styrelseansvar,
sanerings- och husbocksforsakring, formdgenhetshrott och krisforsakring. | gemensam upphandiing
ingér ocksa en bostadsrattsforsakring for respektive hushaill.

Information och webbplats

Tillsammans med vér forvaltare Hammar Nordic AB skéts kommunikationen med
bostadsréttsinnehavare och hyresgéster. Féreningen har en webbplats d&r man tillhandahéller
information till de boende i fastigheten. Man har valkomstbrev och rutiner for vélkomnandet av nya
boende | huset. Féreningen har en grupp p& Facebook dar man kan stélla fragor och dela information,
En informationstavia for medlemsinformation och meddelanden finns uppsatt i tvattstugan. Styrelsen
har sett Sver GDPR reglerna och uppréttat enklare rutiner fér detta.
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Mediemsinformation
Féreningen hade vid arets slut 25 medlemmar. Noteras bor att vid féreningsstammor har varje

bostadsrétt en rost,
Under aret har 1 dverlatelse av Idgenhet skeft,
Lagenhetsfbrteckning och medlemsférteckning administreras av Hammar Nordic AB.

Ordinarie foreningsstdmma hélls 2023-04-25. 15 medlemmar narvarade fysiskt och representerade 11
hushéll. 2 medlemmar deltog via fullmakt som representerade yttedigare 2 hushall,

Boendeaktiviteter
Fér att bibehalla en god stdmning och kontakt mellan hushéllen ordnar féreningen vanligtvis flera

medlemsaktiviteter under aret, exempelvis gemensamma arbetsdagar fér gardsprojekt samt
foreningsstamma. Tva gemensamma gardsstadningar samt ett adventsmingel genomfdredes under
aret.

Styrelsens arbete

Under éret har styrelsen haft 7 protokollforda styrelsemdten utdver féreningsstdmman. Styrelsen
arbetar med tydliga rutiner och kallelser infor styreisemdtet. Man arbetar ocksé med att fortsétta
utforma och utveckla interna dokument och arbetsrutiner, framfér allt med fokus pa enskilda projekt.

Styrelsens sammansattning

Mats Johansson, ordforande

Marcus Pallvid, ledamot

Jenny Langstrém Elamsson, ledamaot
Martin Bergvall, ledamot

Erik Dahl, ledamot

Sonja Viitala, ledamot

Vakant, ledamot

Revisor
Britt-Inger Lindahl, féreningsvald revisor
Damir Skajko, revisorsuppleant

Vatberedning
Carina Ask-Jehansson
Tea Holmgren (avirddde under hdsten 2023)
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Flerarséversikt Befopp i kr
2023 2022 2021 2020

Sparande, kr/kvm 76 177

Skuldséttning, kr/kvm 12 416 12 555 12 694 12 834

Skuldsattring bostadsrattsyta, krikvm 14 268 14 428

Rantek&nsiighet, % 13 14

Energikostnad, krfkvm 221 235

Arsavgifter, kr/kvm 871 807 807 791

Arsavgifter/totala intékter, % 80

Totala intdkter, kr/kvm 950 881

Nettoomsattning 1263 475 1170 988 1171 876 1165 230

Res.efter fin.poster -189 154 ~54 436 -170 875 -138 643

Soliditet, % 50 50 49 49

Foreningens underskott bestar till storsta delen av avskrivningarna pa 289 578 kr som inte paverkar
kassaflGdet. Styrelsen arbetar aktivt med att sakerstélla ett positivt kassafldde och en langsiktigt god
ekonomi i foreningen. Féreningens skuidsétining berdknas sjunka kommande &r nér de tva
kvarvarande hyresldgenheterna har sélts och reversemna till den tidigare &garen har reglerats.

Forklaringar tilt nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och
klassificeringar kan variera mellan olika bolag och ar,

Sparande: (hir i betydelsen underiggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med
aterlaggning av avskrivningar, kostnader f0r planerat underhall, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokaiyta). Ett
farenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhail per kvadratmeter,

Skuldséttning: Totala rantebdrande skulder (bankldn och reverser) per kvadratmeter total yta (boyta
och lokalyta) pa boksiutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansleringsméijlighet.

Skuldsattning bostadsrittsyta: Totala rénteb&rande skulder (banklan och reverser) per kvadratmeter
bostadsréttsyta pd bokslutsdagen. Ett indikativt matt p& féreningens risk och finansieringsmdjlighet,

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de
totala arsavgifterna under rdkenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas fér
oférandrat resultat om foreningens genomsnittsrénta kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, vérme och el per kvadratmeter total yta (boyta
och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas
arsavgift till féreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifterftotala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rikenskapsaret.

Totala intakter, krfkvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning | tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under
rakenskapséaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.
Nyckeltalet har mycket begransad relevans i en bostadsratisférening.
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Eget kapital
Medlems- Uppiéteise Fond for ytire Balanseral Redovisat
insatser avgift underhall resultat resuftat
Vid arets bdrjan 175652500 817 500 923315 -2630596  -54436
Disposition enligt arsstdmmobeslut -54 436 54 436
Reservering underhallsfond 315000 -315000
enligt faststalld underhalisplan -81 823 81823
Arets resuitat -189 154
Vid arets slut 17552500 817 500 1156 492 -2918 209 -189 154

Resuitatdisposition

Resultat fér foreningen verksamhet under rakenskapséret framgér av efterfoljande resultatrékning

med tiilhérande noter.

Féreningens finansiella stélining och llkviditet vid rakenskapsarets utgéng framgar av efterfdljande

balansrakning med noter.

Avséttning till underhallsfond enligt nedan féljer antagen underhéllsplan.

Belopp i kr
Tilf féreningsstérnmans forfogande star foliande belopp | kronor:
Batanserat resultat -2 685 032
Arets resultat -189 154
Reservering till underhéllsfond -315 000
ianspraktagande av underhallsfond 81 823
Totalt -3 107 363
Slyreisen foreslar foliande disposition Hil féreningsstamman:
Balanserat resultat efter disposition -3 107 363
-3 107 363

Summa
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Resultatriakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Riirelseintakter
Nettoomsattning 2 1263 475 1170 988
Summa rireiseintikter 1263 475 1170 988
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3,4 729 929 -624 858
Avskrivningar av materiella anlaggningstifigangar -289 578 -289 577
Sumima rorelsekostnader -1 019 507 -914 435
Rérelseresuitat 243 968 256 553
Finansiella posfer
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 16 887 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 ~450 009 -310 989
Summa finansiella poster ~433 122 -310 989
Resultat efter finansiella poster -188 154 -54 436
Resultat fore skatt -189 154 -54 436
Skatter 0 0
Arets resultat -189 154 -54 436
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materielia anliggningstiligangar

Byggnader och mark 6 32 185 401 32471631
Inventarier, verklyg och installationer 35 982 39 330
Summa materiella anlaggningstillgangar 32221383 32 510 961
Summa anldggningstiligangar 32 221 383 32 510 961

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 588
Ovriga fordringar 9784 953
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 53 688 37 712
Summa kortfristiga fordringar 63472 39 253
Kassa och bank

Kassa och bank 843 709 939 618
Summa kassa och bank 843709 939 618
Summa omséattningstiligangar 907 181 978 871

SUMMA TILLGANGAR 33 128 564 33489 832
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Balansrikning
Belopp | kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 17 552 500 17 552 500
Uppléteiseavgift 817 500 817 500
Fond for yttre underhall 1156 492 923 315
Summa bundet eget kapital 19 526 492 19293 315
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 918 209 -2 630 596
Arets resultat -189 154 -54 436
Summa fritt eget kapital -3 107 363 -2 685 032
Summa eget kapital 16 419 129 16 608 283
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 5010 000 5 460 000
Ovriga skulder 8 2 656 250 2 656 250
Summa langfristiga skulder 7 666 250 8116 250
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kred(tinstitut 7 8 835 000 8 570 000

- Forskoett fran kunder 96 579 80 178
Leverantrsskulder 98 468 98 519
Skatteskulder 3466 2448
Ovriga skulder 0 172
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter 9672 3982
Summa kortfristiga skulder 9043 185 B 765 299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33 128 564 33 489832
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resuitat efter finansieila poster -189 154 -54 436
Avskrivningar 289 578 289 577
Erhallen ranta -11 825 0
Erlagd ranta 5 691 803

94 200 235 944

Betald skatt 1018 558
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 95 308 236 502
fordndringar av rorelsekapital
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rérelsefordringar -12 395 -1 154
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 6178 -13 096
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 89 091 222 252
Investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -185 000 -185 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =185 000 -185 000
Arets kassaflode 95 909 37 252
Likvida medel vid arets bérjan 939 618 902 366
Likvida medel vid arets slut 843 709 939 618
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats | enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning | mindre féretag (K2).

Ej upplatna lagenheter som tidigare redovisats i balansrakningen har aterforts fran redovisningen.
Aven jamfdrelsetalen 2017-12-31 har aterforts.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beréknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anlédggningstilgdngar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100
-Inventarier, verkiyg och installationer 15
Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.
Not 2 Foreningens intakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Intékter per vésentligt intdkisslag
Arsavgifter bostader 1 007 828 933173
Hyresintékter bostader 209 559 202 703
intakter kabel-tv 32 640 31620
Ovrigt 4 690 3492
Elstéd 8 758 0
Summa 1263 475 1170 988
Not 3 Foreningens kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
El 32 787 50 699
Vérme 195 727 198 040
Vatten och aviopp 65 628 63 675
Renhaliningsavgift 17 957 18 473
Reparation och underhall 168 733 31 664
Fastighetsskétsel och forvaltning 104 371 110 781
Kabel tv 51 536 49 766
Trappstadning 17 920 30 485
Forsakring 27 260 24 999
Fastighetsskatt 27 013 25823
Medlemsaktivitet 1634 2817
Ovriga externa kostnader 19 463 17 636
Summa 729929 624 858



Bostadsrittsféreningen Trollet
760630-8051

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Féreningen har ] haft ndgra anstallda under verksambhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ef utgatt,

Not 5§ Rantekostnader och liknande resultatposter

11{12)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, dvriga 450 009 310 989
Summa 450 009 310 989
Not 6 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
~Vid &rets bérjan 34 485 580 34 485 580

34 485 580 34 485 580
Ackumulerade avskrivningar enligt pian;
-Vid arets bbrjan -2 (013 949 -1727 719
-Arets avskrivning enligt plan -286 230 -286 230

-2 300179 -2013 949
Redovisat varde vid arets slut 32 185 401 32 471 631
Taxeringsvérde bygghader: 14 600 000 14 600 000
Taxeringsvérde mark: 5 000 000 5 000 000
Vid arets shut 19 800 000 19 600 000
Not 7 Ovriga skuider till kreditinstitut
Varav nésta

Laneinstitut Lanenummer Réntesats  Konv.dafum Skuld ars amortering
SEB 39556596 4,82% 24-12-28 3 375000 0
SEB 39556669 3,51% 26-12-28 5 010 000 117 500
SEB 39556707 1,36% 24.12-28 5 460 000 67 500

13 845 000 185 000

Om 5 &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 12 920 000 kr.

Lan med kvarvarande bindningstid pa ett &r eller mindre maste klassificeras som kortfristig skuld i
arsredovisningen oavsett om féreningen avser att |6sa dessa lan eller forldnga laneperioden.

Stillda sakerheter for skulder tifl kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31

17 475 000 17 475 000
17 475 000 17 475 000

Fastighetsinteckningar
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Not 8 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen 2 656 250 2 656 250
2 656 250 2 656 250

De tva aterstaende hyresgésterna i féreningen har sagt upp sina hyreskontrakt och bada upphor
2024-04-30. Hyreslagenheterna ska darmed saljas av den tidigare dgaren och reverserna som avser
hyresidgenheterna regleras vid forsaijningen. Féreningens skuidsattning kommer da att sjunka.

Stillda sékerheter for 6vriga skulder
2023-12-31 2022-12-31

Reverser 2 656 250 2 656 250
2 656 250 2 656 250

Not 9 Visentliga handelser efter rdkenskapsarets slut
Med anledning av hojda driftskostnader samt réntehdjningar har styrelsen beslutat att medlems-
avgiften héjs med 15% fran 2024-01-01.

De tva aterstdende hyresgasterna i féreningen har sagt upp sina hyreskontrakt och bada upphor
2024-04-30. Hyreslagenheterna ska darmed séljas av den tidigare agaren och reverserna som avser
hyresldgenheterna regleras vid forséljningen. Foreningens skuldsattning kommer da att sjunka.
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Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststéllelse pa ordinarie arsstdmma



