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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Trollet, 769630-8951, med sate i Trollhattans kommun far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

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. Femton lagenheter ar bostadsratter och
tva ar hyresratter. Féreningen &ger de tva hyresréatterna. Ett avtal med tidigare &garen Stadsform AB
sager att de ombesorjer forsaljningen av dessa lagenheter da hyreskontrakten sags upp. Overskott
tillfaller den tidigare agaren.

Den totala bostadsytan ar 1 329 kvm (varav 172,5 kvm hyresratter) och de sjutton bostaderna férdelar

sig enligt foljande:
1 st 1 rum och kok, 8 st 2 rum och kok, 4 st 3 rum och kok samt 4 st 4 rum och kok.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Projekt och underhall 2019

Arets kostnad for yttre underhall och I6pande reparationer uppgick till 257 665 kr.
Under aret har féreningen latit genomféra féljande reparationer:

-Reparation, éversyn och renovering av fasaderna pa fastigheten har inletts under aret. Forsta etappen
har skett pa innergardens fasader.

-Investering i gardsmiljo, nytt méblemang, solskydd mm.

-Underhall av ytterdorrar pa fastigheten har pabdrjats under aret

-Komplettering av ytterligare en ny tvattmaskin

Lopande arbete har aven aven gjorts pa féreningens underhallsplan, samt pa brandskyddsrutiner som
inleddes 2018.

Ekonomi

Den genomsnittliga arsavgiften for andelstal ar 760 kr/kvm.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 14 535 000 kr. | syfte att begransa riskerna ar lanen
bundna pa olika bindningstider. 2 st st reverslan som uppgar till 2 656 250 kr har tecknats med tidigare

agare, och avser de 2 hyreslagenheterna.

Styrelsen har tagit beslut och faststallt budget fér 2020.
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Arets resultat

Efter planenliga avskrivningar, som uppgar till -287 067 kr, men fére avsattning till underhallsfond
visade féreningen 2019 ett resultat pa -343 635 kr. Arets avsattning till underhallsfond &r -315 000 kr.

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

-Cupola Brand och Sakerhet AB, Systematiskt brandskyddsarbete

-Sustend, underhallsplan och konsultation

Forvaltning

Foreningen och dess fastighet har under aret férvaltats av Hammar Nordic AB, av dessa koper vi
ekonomiska tjanster och kompletterande fastighetsskotsel. Dar ingar bland annat skétsel av innergard
och service till de boende. Extra akut forvaltning under obekvama arbetstider samt helger skoéts 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 husbocksforsakring, formoégenhetsbrott och krisférsakring. | gemensam
upphandling ingar ocksa en bostadsrattsférsakring for respektive hushall.

Information och webbplats

Tillsammans med var forvaltare Hammar Nordic skéts kommunikationen med bostadsrattsinnehavare
och hyresgaster. Féreningen har sjalv upprattat en webbplats och amnar dar tillhandahalla information
till de boende i fastigheten. Det finns valkomstbrev och rutiner fér valkomnandet av nya boende i
huset. Féreningen har en grupp pa Facebook for att kunna stalla fragor och dela information. En
informationstavla for medlemsinformation och meddelanden finns dven uppsatt i tvattstugan. Styrelsen
har sett 6ver GDPR reglerna och upprattat enklare rutiner for detta.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 24 st medlemmar varav 24 st innehar bostadsratt.
Noteras bor att vid féreningsstammor har varje bostadsratt en rost.

Under aret har dverlatelse av lagenhet 7 skett.
Arsavgiften har hojts med 5 procentenheter under 2019.
Lagenhets- samt medlemsforteckning administreras av Hammar Nordic AB.

Ordinarie féreningsstamma har hallits 2019-04-25 med 13 st rostberattigade narvarande, varav 2 st via
fullmakt.

Boendeaktiviteter

For att bibehalla en god stdmning och kontakt mellan hushallen genomfor féreningen flera aktiviteter
under aret exempelvis varrensning, julmingel samt kompletterande arbetstraffar. Vi genomfor dven ett
samkvam i anslutning till vart arsmote, samt ett flertal aktiviteter i samband med en omfattande insats
pa innergarden.

Styrelse- och medlemsmoéten

Under aret har styrelsen haft 7 st protokoliférda styrelsemdten. Styrelsen arbetar med tydliga rutiner
och kallelser infor moétet, samt att utveckla interna dokument och arbetsrutiner framférallt med fokus
pa enskilda projekt. Utdver féreningsstamman har aven sociala aktiviteter for medlemmarna
genomforts.

Styrelsens sammansittning
Styrelse

Mats Johansson, ordférande

Marcus Pallvid, ledamot

Jenny Langstrém Elamsson, ledamot
Hans Hedstrom, ledamot

Monica Berglin, ledamot

Christof Sjoqvist, ledamot

Martin Bergvall, ledamot

Revisor
Britt-Inger Lindahl, féreningsvald revisor
Damir Zabina-Skajko, suppleant

Valberedning
Malin Haglund
Lena Hedstréom
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017
Nettoomsattning 1111 270 1081 952 1222 259
Res.efter fin.poster -343 635 -414 521 -161 702
Balansomslutning 34 537 777 35252 070 35093610
Arsavgift kr/kvm boyta 760 724 710
Belaning kr/kvm yta 12 975 13 037 14 891
Soliditet, % 49 49 49
Eget kapital
Medlems- Upplatelse Fond fér yttre Balanserat Redovisat
insatser avgift underhall resultat resultat
Vid arets borjan 17 552500 817 500 41481 -681088 -414 521
Disposition enligt arsstammobeslut -414 521 414 521
Reservering underhallsfond
enligt féreningsstamma 135000 -135000
Reservering underhallsfond
enligt faststalld underhallsplan 315000 -315000
Arets uttag underhallsfond -232 659 232 659
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat -343 635
Vid arets slut 17 552500 817 500 258 822 1312950 -343 635

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.

Avsattning till underhallsfond enligt nedan féljer antagen underhallsplan.

Belopp i kr
Till féreningsstdmmans férfogande star foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat -1 095 609
Arets resultat -343 635
Reservering till underhallsfond -450 000
lanspraktagande av underhallsfond 232 659
Totalt -1 656 585
Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstdmman:
Balanserat resultat efter disposition -1 656 585
Summa -1 656 585
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomséattning 2 1111270 1081 952
Summa rorelseintakter 1111 270 1081952
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader 34 -820 035 -867 781
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -287 067 -286 230
Summa rorelsekostnader -1 107 102 -1 154 011
Rorelseresultat 4168 -72 059
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -347 803 -342 462
Summa finansiella poster -347 803 -342 462
Resultat efter finansiella poster -343 635 -414 521
Resultat fore skatt -343 635 -414 521
Skatter 0 0
Arets resultat -343 635 -414 521
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 33 330 322 33 616 552
Inventarier, verktyg och installationer 49 371 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 33 379 693 33 616 552
Summa anlaggningstillgangar 33 379 693 33 616 552
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 3186
Ovriga fordringar 1349 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 37 434 32 195
Summa kortfristiga fordringar 38 783 35 384
Kassa och bank

Kassa och bank 1119 301 1600 134
Summa kassa och bank 1119 301 1600 134
Summa omsattningstiligangar 1158 084 1635518
SUMMA TILLGANGAR 34 537 777 35252 070
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 17 552 500 17 552 500
Upplatelseavgift 817 500 817 500
Fond for yttre underhall 258 822 41 481
Summa bundet eget kapital 18 628 822 18 411 481
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 312 950 -681 088
Arets resultat -343 635 -414 521
Summa fritt eget kapital -1 656 585 -1 095 609
Summa eget kapital 16 972 237 17 315 872
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 14 400 000 14 535 000
Ovriga skulder 8 2 656 250 2 656 250
Summa langfristiga skulder 17 056 250 17 191 250
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 135 000 135 000
Forskott fran kunder 66 859 59 639
Leverantorsskulder 301 257 76712
Skatteskulder 1990 1988
Ovriga skulder 336 336
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3 848 471 273
Summa kortfristiga skulder 509 290 744 948
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 537 777 35252 070
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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).

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

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

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100
-Inventarier, verktyg och installationer 15

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resuiltat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Balansomslutning
Totala tillgangar

Arsavgift kr/kvm boyta
Foreningens arsavgifter dividerat med total boarea

Beléning kr/kvm boyta
Samtliga lan enligt balansrékningen dividerat med totala ytan

Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Intékter per vésentligt intéktsslag
Arsavgifter bostader 879 688 801 212
Hyresintakter bostader 197 095 241 480
Intakter kabel-tv 32 640 31110
Ovrigt 1847 8 150
Summa 1111 270 1081 952
Not 3 Foreningens kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
El 29 027 29 510
Varme 175 671 180 774
Vatten och avlopp 50 811 45 639
Renhallningsavgift 16 553 15 836
Reparation och underhall 257 665 326 657
Fastighetsskotsel och férvaltning 105 249 93 226
Kabel tv 48 807 48 452
Trappstadning 29 052 29 388
Forsakring 20 031 21482
Fastighetsskatt 23 409 22729
Ovriga externa kostnader 63 760 54 088
Summa 820 035 867 781

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

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

Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rantekostnader, 6vriga 347 803 342 462
Summa 347 803 342 462
Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 34 485 580 34 485 580
34 485 580 34 485 580
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -869 028 -582 798
-Arets avskrivning enligt plan -286 230 -286 230
-1 155 258 -869 028
Redovisat varde vid arets slut 33 330 322 33 616 552
Taxeringsvarde byggnader: 13 000 000 11 600 000
Taxeringsvarde mark: 4 836 000 2901 000
Vid arets slut 17 836 000 14 501 000
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Varav nésta
Laneinstitut Lanenummer Réntesats Konv.datum Skuld ars amortering
SEB 39556596 1,35% 22-12-28 3375000 67 500
SEB 39556669 2,51% 23-12-28 5430 000 67 500
SEB 39556706 2,36% 20-12-28 5730 000 0

14 535 000 135 000

Om 5 ar beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13 860 000 kr.

| bérjan av aret gjorde foreningen en extraamortering om 300 000 kr pa lan 39556669. Detta
balanserades i foregaende ars bokslut och syns darfér inte i arets redovisning.

Lan med bindningstid pa ett ar eller mindre klassificeras i arsredovisningen som langfristig skuld da

finansieringen av fastigheten ar langfristig, och féreningen inte har for avsikt att avsluta
lanefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 17 475 000 17 475 000
17 475 000 17 475 000
Not 8 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen 2 656 250 3485 000
Revers avseende Igh 14 aterbetald 0 -828 750
2 656 250 2 656 250
Stéllda sékerheter for 6vriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Reverser 2 656 250 2 656 250
2 656 250 2 656 250
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Underskrifter

Trollhattan den -2020

Mats Johansson Marcus Pallvid
Ledamot Ledamot

Jenny Langstrom Elamsson Hans Hedstrom
Ledamot Ledamot

Martin Bergvall Christofer Sjoqvist
Ledamot Ledamot

Monica Berglin
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den -2020

Britt-Inger Lindahl
Foreningsvald revisor
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