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Férvaltningsberéttelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Trollet, 769630-8951, med séte i Trollhdttans Kommun far
harmed avge &rsredovisning for rakenskapséret 2025. Arsredovisningen &r uppréttad i svenska

kronor, SEK.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen

Foéreningen bildades 2015-10-08 i syfte att ombilda fastigheten Trollet 11 till en
bostadsrittsforeningsagd fastighet. Bostadsrattsféreningen har till &andamal att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter utan tidsbegransning och ddrmed frdmja medlemmarnas ekonomiska

intressen. Fastigheten Trollet 11 férvérvades 2015-12-17.
Foéreningen har antagit stadgar registrerade hos Bolagsverket 2017-02-23.
Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Foreningen dger och forvaltar )
Féreningens &ger fastigheten Trollet 11 och adressen ar Osterldnggatan 58 och Trollgatan 2.

Fastigheten Trollet 11 innehdller ett bostadshus med sammanlagt sjutton lagenheter. Vid ingdngen av
rakenskapsaret var sexton lagenheter upplatna som bostadsréatter och en lagenhet kvarstod som
hyresratt. Denna sista hyresrétt sdldes per 2025-12-30 och har upplatits som bostadsrétt.

Den totala bostadsytan &r 1329 kvm. De 17 bostéderna férdelar sig enligt féljande:
1 st 1 rum och kok, 8 st 2 rum och kék, 4 st 3 rum och kék samt 4 st 4 rum och kok.

Foreningens fastighet har inte del i ndgon samfillighet.

Styrelsen
Styrelsens sammansiéttning vid rékenskapsérets slut

Mats Johansson, ordférande

Marcus Pallvid, ledamot

Jenny Langstréom Elamsson, ledamot
Martin Bergvall, ledamot

Erik Dahl, ledamot

Sonja Viitala, ledamot

Styrelsens arbete
Under aret har styrelsen haft 6 protokollférda styrelseméten utéver féreningsstdmman. Styrelsen

arbetar med tydliga rutiner och kallelser infér styrelsemétet. Man arbetar ocksé med att fortsétta
utforma och utveckia interna dokument och arbetsrutiner, framfor allt med fokus pa enskilda projekt.
Styrelsen arbetar I6pande med féreningens ekonomi och underhall, samt medverkar i gemensamma
insatser for att se 6ver fastigheten

Firmatecknare
Féreningens firma tecknas av styrelsen, tva i forening av ledaméterna.

Revisor
Britt-Inger Lindahl, féreningsvald revisor

Valberedning
Carina Ask-Johansson
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Ekonomi
Arsavgiften héjdes med 2% under rékenskapsaret.

Budget féor kommande verksamhetséar har faststéllts och styrelsen har beslutat héja arsavgiften med
2% fréan 2026-01-01.

Arets berdknade resultat &r ett underskott om 98 880 kr. | resultatet ingdr avskrivningar med 289 577
kr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet ett 6verskott om 190 697 kr. Féreningen avsétter
arligen pengar i budget till underhélisfonden for att finansiera framtida underhallsatgérder. Eventuella
réntehdjningar och 6kade kommunala taxor avseende driftskostnader kommer att finansieras genom
avgiftshojning. Styrelsen arbetar aktivt med att sékerstélla ett positivt kassafléde och en langsiktigt

god ekonomi i féreningen.

Belaning
Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 13 475 000 kr. | syfte att begréansa riskerna har

féreningens lan olika bindningstider. Reverslan som tecknats med den tidigare dgaren avseende
kvarvarande hyresldagenhet uppgick vid ingangen av rakenskapsaret till 1 827 500 kr. Efter férsaljning
av den sista hyresldgenheten har reversskulden terbetalats i sin helhet i borjan av kommande

rakenskapsar.

Underhall

Underhélisfond

Styrelsen har beslutat och genomfort en reservation till féreningens underhallsfond enligt
underhallsplanen. Avséttning till underhallsfonden har skett med 315 000 kr och nyttjande av

densamma har skett med 135 848 kr.

Underhall och forbéttring pa byggnaderna utférda under rékenskapsaret

Styrelsen gor I6pande 6versyn av fastigheternas underhélisplan samt brandskyddsrutiner. Arets
kostnad for yttre underhall och I6pande reparationer uppgick till 175 790 kr.

- Malning aterstdende trapphus (Osterldnggatan 58 B och Trollgatan 2

- Byte plastmattor i trapphusen

- Mindre reparationer hyresldgenhet

- Mindre reparationer fastighet

Planerade projekt och underhéll de kommande 5 aren:
2026:

- Underhall av balkonger

- Underhall av trappracken

- Ommalning/reparation av korridor

Oversyn stupror

- Oversyn/byte torkskap i tvattstuga

2027.

- Genomféra OVK

- Oversyn/byte mangel i tvattstuga

2028:

- Oversyn belysning i trapphusen

-  Byte cirkulationspumpar, vdrme

2029

- Oversyn/reparation fasader pa innergarden
2030:

- Oversyn/byte betongplattor pa innergérden

Ovanstdende atgarder finansieras av féreningens kassafloéde och dverlikviditet.

Avtal
Bostadsréttsféreningen Trollet har tecknat avtal med f6ljande leverantérer:

-Hammar Nordic AB, férvaltning (’/
-Vattenfall AB, fastighetsel \/

-Tele 2 AB, bredband, tv och telefoni \
-Spikbussen AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic o
-Securitas AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic AB avseende trygghetsjour. (JQ
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Avtal forts
-Bostadsratterna, ekonomisk, juridisk och teknisk rddgivning samt utbildningar till styrelsen

-Snorojning, arlig upphandling genom Hammar Nordic AB
-Lénsférsakringar Alvsborg

-SEB, banktjanster

-Cupola Brand och Sékerhet AB, Systematiskt brandskyddsarbete

Férvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen skéts av Hammar Nordic AB. | den tekniska férvaltningen

ingar bland annat skoétsel av innergard och service till de boende. Extra akut férvaltning under
obekvama arbetstider samt helger skots av Spikbussen AB. Ett underavtal finns dven tecknat mot
Securitas AB avseende storningsjour. Upphandling av snoréjning goérs varje ar av Hammar Nordic AB
och avtal tecknas direkt med foreningen. Féreningens medlemmar férvaltar sjélva flera av tidigare
kopta tjanster; bl.a. grasklippning, trappstéddning samt ut- och inkdrning av sopkarl.

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

bredbandstjanst med rabatt for samtliga hushall.

Organisationsansiutning

Féreningen ar idag ansluten till Bostadsratterna som &r en rikstdckande service- och
intresseorganisation fér Sveriges bostadsrattsféreningar. Hos Bostadsratterna kan styrelsen och
foreningsmedlemmarna inhdmta viktig information, trygga féreningens kompetensutveckling samt vid

behov fa juridisk radgivning.

F6rsékring )
Foéreningen och foreningens fastighet &r forsakrad hos Lénsfoérsékringar Alvsborg. Férsdkringen

omfattar egendom, hyresforlust, extrakostnad, ansvar, rattsskydd, olycksfall, skadestandsgaranti,
styrelseansvar, sanerings- och husbocksforsarking, férmdgenhetsbrott och krisférsékring. |
foreningens forsdkring ingar styrelseansvar samt kollektivt bostadsrattstillagg. Hemférsékring tecknas
och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna.

Medlemsinformation

Fdreningsstdmma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-08 med 13 fysiskt ndrvarande medlemmar samt ytterligare
3 medlemmar som deltog genom fullmakt. Noteras bor att vid foreningsstimmor har varje bostadsrétt

en rost.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 25 medlemmar. Lagenhetsforteckning och medlemsférteckning

administreras av Hammar Nordic AB
Under aret har 2 dverlatelser samt 1 upplatelse skett.

Boendeaktiviteter
For att bibehalla en god stamning och kontakt mellan hushallen ordnar féreningen vanligtvis flera

medlemsaktiviteter under aret, exempelvis gemensamma arbetsdagar fér gardsprojekt samt
féreningsstimma. Tva gemensamma géardsstadningar samt ett tioars jubileumsfirande genomférdes

under aret.

Information och webbplats

Tillsammans med vér férvaltare Hammar Nordic AB skéts kommunikationen med
bostadsréattsinnehavare och hyresgéster. Féreningen har en webbplats dar man tillhandahéller
information till de boende i fastigheten. Man har valkomstbrev och rutiner fér vdlkomnandet av nya
boende i huset. Féreningen har en grupp pa Facebook dar man kan stélla fragor och dela

information. En informationstavla fér medlemsinformation och meddelanden finns uppsatt i
tvéttstugan. Styrelsen har sett 6ver GDPR reglerna och uppréttat enklare rutiner for detta. <//
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2025 2024 2023 2022
Sparande, kr/kvm 245 210 76 177
Skuldsattning, kr/kvm 11 514 11 653 12 416 12 555
Skuldséattning bostadsrattsyta, kr’kvm 11 514 12679 14 268 14 428
Réntekénslighet, % 12 13 13 14
Energikostnad, kr/kvm 248 245 221 235
Arsavgifter, kr/kvm 939 948 871 807
Arsavgifter/totala intakter, % 86 82 80
Totala intékter, kr/kvm 1 086 1 061 950 881
Nettoomséttning 1443735 1410710 1263 475 1170 988
Res.efter fin.poster -98 880 -10 244 -189 154 -54 436
Soliditet, % 55 52 50 50

Uppmarksamma att revers aterbetalas 2026-01-07 varvid skuldsattningen sjunker till 10 139 kr/kvm
och rantekénsligheten sjunker till 11%

Férklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och
klassificeringar kan variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med
&terlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhdll, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett
férenklat matt pa foreningens utrymme for I&ngsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala réantebdrande skulder (banklan och reverser) per kvadratmeter total yta (boyta
och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebdrande skulder (bankidn och reverser) per kvadratmeter
bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de
totala drsavgifterna under rdkenskapséret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for
oférandrat resultat om féreningens genomsnittsrénta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pad medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intdkter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intdkter under
rakenskapsaret.

Totala intékter, kr’/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapséret.

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

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.
Nyckeltalet har mycket begrédnsad relevans i en bostadsréttsforening.

Upplysningar vid forlust /
Féreningens underskott beror pa avskrivningarna som uppgar till -289 577 kr. Resultatet exklusive 'Y
avskrivningar &r postitivt och uppgar till 190 697 kr. | kassaflédet ingar likviden for forsaljningen av

hyresldgenheten och 2026-01-07 reglerar men reversskulden. k¥
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Eget kapital
Medlems- Upplatelse Fond for yttre Balanserat Redovisat
insatser avgift underhall resultat resultat
Vid arets borjan 18381250 817 500 1438367 -3389238  -10244
Disposition enligt arsstammobeslut -10 244 10 244
Upplatelse av ny bostadsrétt 1 827 500
Reservering underhallsfond 315000 -315000
Arets uttag underhalisfond -135 848 135 848
Arets resutat ' -98 880
Vid arets slut 20 208 750 817 500 1617 519 -3578 634 -98 880

Resultatdisposition

Resultat fér féreningens verksamhet under rakenskapséret framgér av efterféljande resultatrakning

med tillh6rande noter.

Foreningens finansiella stillning och likviditet vid rakenskapsérets utgang framgar av efterféljande

balansrdkning med noter.

Avsittning till underhalisfond enligt nedan féljer antagen underhalisplan.

_Belopp i kr

Till fsreningsstdmmans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -3 399 482

Arets resultat -98 880
Reservering till underhallsfond -315 000
lanspraktagande av underhallsfond 135848
Totalt -3 677 514
Styrelsen féreslar f6ljande disposition till féreningsstdmman:

Balanserat resultat efter dispositon 3677 514
Summa -3 677 514
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rérelseintédkter
Nettoomsattning 2 1443 735 1410710
Summa rorelseintdkter 1443 735 1410710
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader 34 -733 539 -681 653
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -289 577 -289 578
Summa rorelsekostnader -1 023 116 -971 231
Rorelseresultat 420619 439 479
Einansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter 11 464 23102
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -530 963 -472 825
Summa finansiella poster -519 499 -449 723
Resultat efter finansiella poster -98 880 -10 244
Resultat fore skatt -98 880 -10 244
Skatter 0 0
Arets resultat -98 880 -10 244
A
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Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 31612 940 31899170
Inventarier, verktyg och installationer 7 29 288 32635
Summa materiella anlaggningstillgdngar 31642 228 31 931 805
Summa anldaggningstillgangar 31642 228 31 931 805
Omsittningstillgangar
Korifristiga fordringar
Kundfordringar 3188 0
Ovriga fordringar 191 958 9 647
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 43 826 43 513
Summa kortfristiga fordringar 238 972 53 160
Kassa och bank
Kassa och bank 2 557 060 947 076
Summa kassa och bank 2 557 060 947 076
Summa omsittningstillgangar 2796 032 1 000 236
SUMMA TILLGANGAR 34 438 260 32 932 041
7
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 20 208 750 18 381 250
Uppléatelseavgift 817 500 817 500
Fond for yttre underhall 1617 519 1 438 367
Summa bundet eget kapital 22 643 769 20637 117
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 578 634 -3 389 238
Arets resultat -98 880 -10 244
Summa fritt eget kapital -3677 514 -3 399 482
Summa eget kapital 18 966 255 17 237 635
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 5257 500 10 100 000
Summa langfristiga skulder 5 257 500 10 100 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 8 217 500 3 560 000
Forskott fran kunder 81784 78 530
Leverantdrsskulder 58 646 91 152
Skatteskulder 2072 2 646
Ovriga skulder 9 1 827 500 1 827 500
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 003 34 578
Summa kortfristiga skulder 10 214 505 5594 406
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 438 260 32 932 041
&
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Kassaflédesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -98 880 -10 244
Delbetalning Igh 3 1 645 000
Avskrivningar 289 577 289 578
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 1 835 697 279 334
fordndringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
(:)kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -3312 10 313
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -37 401 -1 279
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1794 984 288 368
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 1 609 984 103 368
Likvida medel vid arets borjan 947 076 843 709
Likvida medel vid arets slut 2 557 060 947 077
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppriattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmianna rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Kassaflédesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérden och berédknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Anléggningstillgdngar Ar
Materiella anldggningstillgangar:
-Byggnader 100
-Inventarier, verktyg och installationer 15
Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvéarde minskat med eventuell nedskrivning.
Not 2 Féreningens intdkter

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Intékter per vasentligt intaktsslag
Arsavgifter bostader 1248 625 1159 005
Hyresintékter bostader 133 894 210 271
Intakter kabel-tv 54 951 34123
Ovrigt 6 265 7 311
Summa 1443735 1410710
Not 3 Féreningens kostnader

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
El 34 973 36 260
Varme 215732 208 870
Vatten och avlopp 78 845 81313
Renhallningsavgift 19 369 17 638
Reparation och underhall 175 790 130 809
Fastighetsskétsel och forvaltning 69 243 69 104
Kabel tv 54 220 53 312
Foérsakring 30 213 29 227
Fastighetsskatt 29 308 27 710
Medlemsaktivitet 1595 84
Ovriga externa kostnader 24 251 27 326
Summa 733 539 681 653
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Féreningen har ej haft ndgra anstéllda under verksamhetséret. Erséttningar till styrelsen har ej utgétt.

Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01-  2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Rantekostnader, évriga 530 963 472 825
Summa 530 963 472 825
Not 6 Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-vid arets b6jgn 34 485 580 34 485 580

34 485 580 34 485 580
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2 586 410 -2 300 179
-Arets avskrivning enligt plan -286 230 -286 231

-2 872 640 -2 586 410
Redovisat varde vid arets slut 31612 940 31 899 170
Taxeringsvédrde byggnader: 13 400 000 14 600 000
Taxeringsvarde mark: 4 191 000 5 000 000
Vid &rets slut 17 591 000 19 600 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid &rets bérjan 50208 50 208
Vid arets slut 50 208 50 208
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -17 573 -14 226
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -3 347 -3 347
Vid arets slut -20 920 -17 573
Redovisat vérde vid arets slut 29 288 32635

.Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Varav nésta

Laneinstitut Lanenummer Réntesats  Konv.datum Skuld ars amortering
SEB 39556596 2,52% 26-12-28 3 375 000 0
SEB 39556669 3,51% 26-12-28 4 775 000 117 500
SEB 39556707 3,69% 28-12-28 5 325 000 67 500

13 475 000 185 000

Om 5 &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 12 550 000 kr.

L&n med kvarvarande bindningstid pa ett ar eller mindre maste klassificeras som kortfristig skuld i
arsredovisningen oavsett om féreningen avser att I6sa dessa Ian eller férlanga I&neperioden. 1/
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Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
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2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 17 475 000 17 475 000
17 475 000 17 475 000
Not 9 Ovriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Skulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen 1 827 500 2 656 250
Revers avseende Igh 13 aterbetald 0 -828 750
1 827 500 1827 500
Stéllda sdkerheter for 6vriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Revers 1 827 500 1 827 500
1 827 500 1827 500

Not 10 Vidsentliga hidndelser efter rdkenskapsarets slut

Reversskulden avseende ldgenhet nr 3 har reglerats i sin helhet per 2026-01-07.

Underskrifter

Trollh&ttan

’/&C) r

Mats Johansson
Styrelseordférande
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Erik Danhl “Sonja Vijtala
Ledamot Ledamot

Min revisionsberéttelse har ldmnats den

Britt-Inger Lindahl
Féreningsvald revisor

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir fsremal for faststéllelse pa ordinarie rsstdmma



