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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Trollet, 769630-8951, med sate i Trollhattans kommun far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2017.

Verksamheten

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

Foreningen bildades 2015-10-08 i syfte att ombilda fastigheten Trollet 11 till en
bostadsrattsféreningségd fastighet. Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter utan tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska
intressen. Fastigheten Trollet 11 férvarvades 2015-12-17.

Foreningen har antagit stadgar registrerade hos Bolagsverket 2017-02-23.
Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Fastigheten ar fullvardigt forsakrad hos Dina Férsakringar Vast.

Féreningens fastighet &r belagen pa Osterlanggatan 58 och Trollgatan 2. Fastigheten Trollet 11
innehaller ett bostadshus med sammanlagt sjutton Iagenheter. Tretton av lagenheterna ar
bostadsratter och fyra ar hyresratter. Féreningen ager de fyra hyresratterna, for tre av dessa har
forneingen ett avtal med den tidigare agaren Stadsform AB som sager att de tar hand om forsaljningen
av lagenheterna da hyreskontrakten sags upp.

Den totala bostadsytan ar 1 329 kvm och de sjutton bostaderna férdelar sig enligt fljande:
1 st 1 rum och kdk, 8 st 2 rum och kdk, 4 st 3 rum och kdk samt 4 st 4 rum och kok.

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Projekt och underhall 2017

Arets kostnad fér yttre underhall och lI6pande reparationer uppgick till 183 403 kr.

For fastigheten finns en langsiktig underhallsplan uppréattad, vilken arligen uppdateras av styrelsen.
Under aret har féreningen latit genomféra féljande reparationer:

-Stuprér och avrinningsanordning sags over efter att vattensamlingar marktes pa innergarden

-En éversyn av balkongddrrar har gjorts, detta har resulterat i tdtningar och byte av balkongddrrar i
flera av ldgenheterna

-Golvbelaggningen i tvattstugan/soprummet har setts Over efter att sprickor uppstatt

-Ett omfattande réjningsarbete av innergarden har gjorts. Detta innefattar cykelrensning, flytt av plattor
samt om- och nyplantering av vaxter

-Staketet vid tomtgransen mot grannfastigheten har bytts ut

-Brandinventering for att sakerstalla brandskyddet har paborjats i saval fastighet som hushall

Fukt och Lackage
Under aret har tva fuktskador i anslutning till Iagenheter upptackts. Fuktskadan i Igh 16 har atgardats

under aret, men skadan i Igh 2 &r ej slutférd eftersom utredning pagar. Kostnader och slutliga atgarder
ar saledes inte klara.
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Gemensamma utrymmen och innergard

| gemensamma ingangar har vissa justeringar gjorts for att stdngningsanordningar och dérrar skall
fungera felfritt.

Ett omfattande arbete har gjorts kring upprustning av innergarden. Detta innefattar planeringsarbete,
inventering av resurser samt offerthantering for insatser. Arbetet pabdrjades med byte av staket och
fortsatte sedan med ett djupgadende arbete med innergardens ytor. Pa innergarden har vi gemensamt
andrat plattlaggningen, planterat ny vaxtlighet, rensat bort cyklar samt planerat for ytterligare insatser
under kommande ar.

Ekonomi
Den genomsnittliga arsavgiften for andelstal ar 696 kr/kvm.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 16 305 000 kr. | syfte att begransa riskerna ar lanen
bundna pa olika bindningstider. 3 st st reverslan som uppgar till 3 485 000 kr har tecknats med tidigare
agare och avser 3 st av hyreslagenheterna.

Styrelsen har tagit beslut och faststallt budget fér 2018.
Avtal
Bostadsrattsféreningen Trollet har tecknat avtal med foljande leverantorer:

-Hammar Nordic AB, forvaltning

-Tristar Clean, trappstadning

-Vattenfall AB, fastighetsel

-Com Hem AB, bredband, tv och telefoni

-Spikbussen AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic

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

-Dina Forsakringar AB, forsakring

-SEB, banktjanster

Forvaltning

Foreningen och dess fastighet har under aret forvaltats av Hammar Nordic AB, av dessa kdper vi
ekonomiska tjanster men aven kompletterande fastighetsskotsel. Dar ingar bland annat skotsel av
innergard och service till de boende. Extra akut férvaltning under obekvama arbetstider samt helger
skots av Spikbussen AB. Ett underavtal finns aven tecknat mot Securitas AB avseende stérningsjour.
Upphandling av snérojning gors varje ar av Hammar Nordic AB, avtal tecknas direkt med féreningen.

Bredband, tv och telefoni

Foreningen har idag tjanster uppkdpta av Comhem. Genom gruppavtal upphandlar vi aven
bredbandstjanst med rabatt for samtliga hushall.

Organisationsanslutning

Foreningen ar idag ansluten till foreningen Bostadsratterna for att vi ska ha mdjligheten att ta del av
information som kan vara viktigt for féreningen, trygga féreningens kompetensutveckling samt vid
behov fa juridisk radgivning m.m.

Forsakring

Foreningens fastighet har sedan 2015 varit férsakrad av Dina Foérsakringar AB. Forsakringen omfattar
egendom, hyresforlust, extrakostnad, ansvar, rattsskydd, olycksfall, skadestandsgaranti,
styrelseansvar, sanerings- och husbocksfoérsakring, formoégenhetsbrott och krisférsakring. | gemensam
upphandling ingar ocksa en bostadsrattsférsakring for respektive hushall.
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Boendeaktiviteter

For att bibehalla en god stdmning och kontakt mellan hushallen genomfor foreningen flera aktiviteter
under aret, exempelvis sommargrillning och julmingel. Vi genomfér aven ett samkvam i samband med
vart arsmote, samt ett flertal aktiviteter i samband med innergardsprojektet.

Information och webbplats

Tillsammans med var forvaltare Hammar Nordic skéts kommunikationen till bostadsrattsinnehavare
och hyresgaster. Féreningen har sjalv upprattat en webbplats och @mnar dar tillhandahalla information
till de boende i fastigheten. Det finns aven valkomstbrev och rutiner fér valkomnandet av nya boende i
huset.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 22 st medlemmar varav 22 st innehar bostadsratt.
Noteras bor att vid féreningsstammor har varje bostadsratt en rost.

Under aret har 2 st lagenhetséverlatelser agt rum.

Arsavgiften har héjts med 2 procentenheter under 2017.

Lagenhets- samt medlemsforteckning hanteras av Hammar Nordic AB.

Ordinarie féreningsstamma har hallits 2017-04-20 med 12 st réstberattigade narvarande.

Arets resultat

Efter planenliga avskrivningar, men fore avsattning till underhallsfond visade féreningen 2017 ett
negativt resultat pa -161 702 kr. Efter avsattning till underhallsfond uppgar resultatet till -203 183 kr.
Differensen mot budget gar att harleda till investeringar som gjorts i underhalls- och reparationssyfte.
Styrelse- och medlemsméten

Under aret har 6 st styrelsemdten genomforts som hallits i styrelsemedlemmarnas lagenheter.
Rutinerna for styrelsens arbete har setts éver och utvecklats under aret, detta bl a genom uppdatering

av interna dokument.

Under aret har det utdver sociala aktiviteteter genomforts féreningsstamma tillsammans med
féreningens medlemmar.

Styrelsens sammansattning
Styrelse
Styrelsen bestod vid verksamhetsarets slut av:

Mats Johansson

Marcus Pallvid

Jenny Langstrdm Elamsson
Hans Hedstrom

Robert Kramer

Christof Sjoqvist

Revisor
Britt-Inger Lindahl
Annika Johansson (suppleant)

Valberedning
Malin Haglund
Lena Hedstrom
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2017 2015/2016

Nettoomséattning 1122 259 1153 282

Resultat efter finansiella poster -161 702 -477 904

Soliditet, % 49 50
Eget kapital

Medlemsinsatser Bal.resultat  Arets resultat

Vid arets borjan 20 208 750 -477 904 -477 904

Arets resultat -161 702

Vid arets slut 20 208 750 -477 904 -639 606

Resultatdisposition
Resultat for foreningen verksamhet under rakenskapsaret framgar av efterfoljande resultatrakning
med tillhérande noter.

Foreningens finansiella stallning och likviditet vid rakenskapsarets utgang framgar av efterféljande
balansrakning med noter.

Forslag till avsattning underhallsfond enligt nedan foljer antagen underhallsplan/budget.

Belopp i kr
Till féreningsstdmmans férfogande star foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat -477 904
Arets resultat -161 702
Totalt -639 606
Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstdmman:
Reservering till fond for yttre underhall 41 481
Balanserat resultat efter disposition -681 087
Summa -639 606
Tilllagg till resulatrakningen:
Arets resultat -161 702
Avsattning underhall -41 481

Resultat efter fondférandring -203 183
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2015-10-08-
2017-12-31 2016-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 1122 259 1153 282
Summa rorelseintakter 1122 259 1153 282
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2 -645 795 -982 408
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 3 -286 231 -296 567
Summa rorelsekostnader -932 026 -1278 975
Rorelseresultat 190 233 -125 693
Finansiella poster

Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgadngar 0 -9970
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0 25 166
Rantekostnader och liknande resultatposter -351 935 -367 407
Summa finansiella poster -351 935 -352 211
Resultat efter finansiella poster -161 702 -477 904
Resultat fore skatt -161 702 -477 904
Skatter 0 0

Arets resultat -161 702 -477 904
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 4 33902 782 34 189 013
Summa materiella anlaggningstillgangar 33902 782 34 189 013
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 5 1 062 500 1 062 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1062 500 1062 500
Summa anlaggningstillgangar 34 965 282 35251513
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2080 10 455
Ovriga fordringar 3505 115 3485 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31701 35 000
Summa kortfristiga fordringar 3 538 896 3530455
Kassa och bank
Kassa och bank 1136 932 1061 738
Summa kassa och bank 1136 932 1061 738
Summa omséttningstillgangar 4675 828 4 592 193
SUMMA TILLGANGAR 39641 110 39 843 706
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 20 208 750 20 208 750
Summa bundet eget kapital 20 208 750 20 208 750
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -477 904 0
Arets resultat -161 702 -477 904
Summa fritt eget kapital -639 606 -477 904
Summa eget kapital 19 569 144 19 730 846
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 16 170 000 16 440 000
Ovriga skulder 7 3485 000 3485 000
Summa langfristiga skulder 19 655 000 19 925 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 135 000 0
Forskott fran kunder 75791 0
Leverantorsskulder 158 077 86 663
Skatteskulder 43 911 21 556
Ovriga skulder 0 2998
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4187 76 643
Summa kortfristiga skulder 416 966 187 860
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 641 110 39 843 706
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

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

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (22 %) i férhallande till
balansomslutningen.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Not 2 Anstéllda och personalkostnader

Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Not 3 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2017-01-01- 2015-10-08-
2017-12-31 2016-12-31
Byggnader och mark 286 231 296 567

Summa 286 231 296 567
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Not 4 Byggnader och mark
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2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 34 485 580 0
-Nyanskaffningar 0 34 485 580
34 485 580 34 485 580
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -296 567 0
-Arets avskrivning enligt plan -286 231 -296 567
-582 798 -296 567
Redovisat varde vid arets slut 33902 782 34189 013
Taxeringsvarde byggnader: 11 600 000 11 600 000
Taxeringsvarde mark: 2901 000 2901 000
Vid arets slut 14 501 000 14 501 000
Not 5 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1 062 500 0
-Tillkommande tillgangar,férvarv av 1 st lagenhet 0 1 062 500
Redovisat varde vid arets slut 1 062 500 1 062 500
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
2017-12-31 2016-12-31
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
efter mer an fem ar efter balansdagen 15495 000 15 765 000
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
inom fem ar efter balansdagen 675 000 675 000
16 170 000 16 440 000
Stéllda sédkerheter for skulder till kreditinstitut
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 17 475 000 17 475 000
17 475 000 17 475 000
Not 7 Ovriga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 0 0
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen 3485 000 3485 000
3485 000 3485000
Stéllda sédkerheter for 6vriga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Reverser 3 485 000 3485 000
3485 000 3485000
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Not 8 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
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Lagenhet nummer 14 har upplatits till befintlig hyresgast. Féreningen har da 16st den revers mot

Trollgatan Holding AB som avser denna lagenhet.

Ovriga noter

Not 9 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter

2017-12-31 2016-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 17 475 000 17 475 000
Reverser 3 485 000 3485 000
Ovriga stéllda panter och
dédrmed jamférliga sékerheter 0 0
Summa stéllda sdkerheter 20960 000 20 960 000
Eventualférpliktelser
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Underskrifter

Trollhattan 2018- -

Mats Johansson Marcus Pallvid
Styrelseordférande Ledamot

Jenny Langstrom Elamsson Hans Hedstrom
Ledamot Ledamot

Robert Kramer Christofer Sjoqvist
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 2018

Britt-Inger Lindahl
Foreningsvald revisor
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