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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Trollet 4, 769632-4289, med séte i Trollhattans kommun far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Verksamheten

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

Féreningen bildades den 15 juni 2016 i syfte att ombilda fastigheten Trollet 4 till en
bostadsréattsféreningségd fastighet. Bostadsrattsforeningen har till andamal att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter utan tidsbegransning och dirmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen, samt att hyra ut de lokaler som féreningen dger till marknadsmassiga hyror.

Fdreningen har antagit stadgar registrerade hos Bolagsverket 15 juni 2016.
Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Bostadsrattsféreningen ar frivilligt skattskyldig fér mervardeskatt.

Fastigheten &r fullvérdigt forsikrad hos Lansférsakringar. Hemforsikring bekostas individuellt av
bostadsréttsinnehavaren och bostadsrattstilldgget ingar i fastighetsforsikringen.

Foreningens fastighet &r beldgen pa adressen Osterlanggatan 56. Trollet 4 innehaller ett bostadshus
med sammanlagt 18 lagenheter fran 23-01-01, 5 garage samt 5 parkeringsplatser. Fastigheten har 1
kvarvarande lokal samt 1 férrad, samtliga ar uthyrda. Féreningen hade tidigare 2 lokaler varav en lokal
har upplatits till bostadsrattslagenhet per 23-01-01. Vid ombildningen av fastigheten valde 14 av de
boende att kdpa sina lagenheter, och 3 valde att fortsatta vara hyresgéster i fastigheten. Féregaende
ar séldes en hyreslégenhet, och pa balansdagen &r 2 av féreningens lagenheter ej upplatna.
Féreningen hyr ut dessa.

Den totala bostadsytan vid rékenskapsérets utgang ar 1445 kvm, varav 136 kvm utgér hyresratter.
Ytan for lokalen uppgar till 128 kvm. Fastigheten har &ven ett fristdende garage som ar 87,5 kvm.

Foéreningens 18 bostader fordelar sig enligt foljande:

1 st 1 rum och kék, 5 st 2 rum och kok, 9 st 3 rum och kék samt 3 st 5 rum och kok
| féreningen finns ocksé 5 st garage och 5 st parkeringsplatser

Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Underhall 2023
Under aret har féreningen latit genomfora féljande reparationer, underhall:

- Obligatorisk ventilationskontroll
- AC anléggning installerad i kérskolans teorilokal

Arets kostnad for yttre underhall och Idpande reparationer uppgick till 89 236 kr.

Kommande underhall
-Ny portgrind kommer att installeras varen 2024

For fastigheten finns en underhallsplan upprattad, vilken arligen uppdateras av styrelsen.
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Ekonomi
Den genomsnittliga arsavgiften for bostadsratterna ar 712 kronor per kvm.

Féreningens hyresintékier fordelar sig enligt nedan:

Lagenheter 178 496 kr/ar
Lokaler 115 380 kr/ar
Garage och p-platser 46 200 kr/ar
Véarme 11 649 kr/ar
Ovrigt 6 611 kr/ar

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 14 034 000 kr. Féreningen hade vid utgangen av
rakenskapsaret dven ett kvarvarande reverslan pa 1 700 000 kr som tecknats med féregaende &gare
avseende en hyreslégenhet. Forsaljning har skett av den tidigare hyreslokalen till bostadsrattslagenhet
vilket inbringade 2 200 000 kr till foreningen och ett Ian pa 828 564 kr har aterbetalats. Resterande del
av likviden har styrelsen satt in pa placeringskonton med inldningsrénta.

Efter avsattning till fond for yttre underhall med 135 000 kr, blir arets berdknade resultat ett underskott
om 108 218 kr.

Hajning av medlemsavgiften har skett med 5% fran 23-01-01. Styrelsen har tagit beslut och faststélit
budget for 2024.

Avtal
Bostadsrattsforeningen Trollet 4 har avtal med foljande leverantorer:

-Hammar Nordic AB, administrativ och ekonomisk forvaltning samt kompletterande fastighetsskotsel
-Vattenfall AB, fastighetsel

-Tristar Clean AB, trappstadning

-Curator Hiss AB, serviceavtal hiss

-Tele 2 AB, avtal fér grundutbud analoga tv-tfjanster. Fiber frén Telenor finns i fastigheten
-Spikbussen AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic AB avseende akut extra forvaltning under
obekvama arbetstider

-Securitas AB, underavtal tecknat genom Hammar Nordic AB for trygghetsjour

-Bostadsratterna, ekonomisk, juridisk och teknisk radgivning samt utbildningar for styrelsen
-Upphandling av snérdjning gérs varje ar av Hammar Nordic AB, avtal tecknas direkt med foreningen

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 23 st medlemmar. Noteras bér att vid foreningsstdmmor har varje
bostadsratt en rost.

Under aret har 0 lagenhetséverlatelser skett.
Lagenhetsférteckning samt medlemsforteckning administreras av Hammar Nordic AB.

Ordinarie féreningsstdmma har héllits den 22 maj 2023.

Styrelsen
Styrelseordférande
Johan Brusing

Ordinarie styrelseledaméter
Gunnel Berggren

Catarina Lindvall

Johanna Bryngelsson Brusing
Sven-Inge Rylander

Peter Johansson (avgick 23-08-31)

Utdver foreningsstamma, och konstituerande styrelseméte har styrelsen haft 9 st protokoliférda

styrelsemoten.
Y
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Firmatecknare
Foreningen tecknas av styrelsen, tva i férening av ledaméterna.

Revisor
Mona Granath vid Nohab Revision AB &r féreningens revisor.

Arbetsgrupper
Information och webbplats

Foreningens Facebookgrupp uppdateras kontinuerligt och féreningen har dven en hemsida med
adressen, trollet4.bostadsratterna.se

Utomhusgruppen

Tva stdddagar anordnades under &ret, en p& varen och en pa hdsten. Man iordningstallde uteplatsen,
stddade gemensamma kéllarutrymmen, cykelrum samt garden. Som avslutning bjéd féreningen pa
korvgrillning och fika.

For den allménna trivseln planteras blommor i krukor vid entrédérrarna och uteplatsen hést och var.
En julgran med belysning finns pa garden lagom till advent och fdreningen bjuder pa gléggmys i
samband med grantdndningen.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Sparande, kr/kvm 212 96

Skuldséattning, kr/kvm 9478 10 068

Skuldsattning bostadsrattsyta, kr’kvm 12 020 14 236

Réantekénslighet, % 17 21

Energikostnad, kr/kvm 176 157

Arsavgifter, kr/kvm 712 691

Arsavgifter/totala intakter, % 72 62

Totala intékter kr/kvm 778 784

Nettoomsattning 1311450 1300 760 1326 417 1301578

Resultat efter finansiella poster 26 782 -162 082 36 771 -121 917

Soliditet % 59 55 51 51

Féreningens resultat paverkas av avskrivningarna pa 325 407 kr som inte paverkar kassaflodet.
Kassaflodet &r positivt, ombildande och férsalining av hyreslokal till bostadsrattslagenhet dkade
foreningens kassa och minskade skuldsattningen. Styrelsen arbetar aktivt med att sikerstélla ett
positivt kassafléde och en langsiktigt god ekonomi i féreningen. Framtida underhall av fastigheten,
eventuella rantehjningar och ékade driftskostnader kan komma att finansieras genom avgiftshéjning.

Férklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att ytan for bostadsratter
respektive lokaler &r &ndrad med anledning av férsaljning och ombildning av hyreslokal till
bostadsréattslagenhet. Definitioner och klassificeringar kan variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med
aterlaggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett
forenklat métt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala réntebérande skulder (banklan och reverser) per kvadratmeter total yta (boyta
och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsréttsyta: Totala réantebarande skulder (banklan och reverser) per kvadratmeter
bostadsrattsyta p& bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de
totala arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover héjas for
oféréndrat resultat om féreningens genomsnittsrénta kar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Eft genomsnittligt matt pa4 medlemmarnas
arsavygift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intékter under rakenskapsaret.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens intékter under rikenskapsaret.

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.
Nyckeltalet har mycket begrénsad relevans i en bostadsréttsférening.
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Foréndring av eget kapital
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Fond for yttre Balanserat  Redovisat

Medlemsinsatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 21420 000 286 146 -310232  -162 082
Uppléaten lagenhet 2200 000
Disposition enligt arsstimmobeslut -162 082 162 082
Reservering underhallsfond 135 000 -135 000
Arets uttag av underhalisfond
Arets resultat 26 782
Vid arets slut 23 620 000 421 146 -607 314 26 782

Reservering till underhallsfonden 135 000 kronor har skett i enlighet med antagen

underhalisplan/budget.

Resultatdisposition

Resultat for foreningens verksamhet under rakenskapsaret framgar av efterféljande resultatrakning

med tillhérande noter.

Foreningens finansiella stélining och likviditet vid rakenskapsarets utgang framgar av efterfoljande

balansrakning med noter.

Belopp i kr
Féreningens ansamlade forlust:
Balanserat resultat -607 314
Arets resultat 26 782
Summa -580 532
Den ansamlade férlusten uppgér till:
Balanserat resultat efter disposition -580 352
Summa -580 352

W
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintidkter

Foreningens intakter 2 1311450 1300 760

Summa rorelseintékter, lagerféréandring m.m. 1311 450 1300 760

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -700 202 -824 029

Personalkostnader 4 -34 082 -29 006

Avskrivningar av materiella anldggningstiligéngar -325 407 -322 198

Summa rorelsekostnader -1 059 691 -1175 233

Rérelseresultat 251759 125527

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 38499 0

Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -263 476 -287 609

Summa finansiella poster -224 977 -287 609

Resultat efter finansiella poster 26782 -162 082

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 26 782 -162 082
Skatter
Arets resultat 26 782 -162 082
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Balansrékning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 6 36 989 511 37 250 719
Pagaende nyanlaggningar 7 20 502 64 199
Summa materiella anlaggningstillgangar 37 010 013 37 314 918
Summa anléggningstillgangar 37 010013 37 314 918
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 5614
Ovriga fordringar 4614 1654
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 66 422 21 696
Summa kortfristiga fordringar 71036 28 964
Kassa och bank
Kassa och bank 2 475 446 1180 151
Summa kassa och bank 2 475 446 1180 151
Summa omséttningstillgadngar 2 546 482 1209 115
SUMMA TILLGANGAR 39 556 495 38 524 033

U){/
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 620 000 21420 000
Summa bundet eget kapital 23 620 000 21420000
Fritt eget kapital
Fond for yttre underhall 421 146 286 146
Balanserat resultat -607 315 -310 232
Arets resultat 26 782 -162 082
Summa fritt eget kapital -159 387 -186 168
Summa eget kapital 23460613 21233 832
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 5091 000 0
Summa langfristiga skulder 5091 000 0
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 89 8943 000 15 013 564
Leverantérsskulder 114 630 190 572
Skatteskulder 84 436 77 876
Ovriga skulder 10 1702514 1922514
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 160 302 85 675
Summa kortfristiga skulder 11 004 882 17 290 201
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 556 495 38 524 033
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 26782 -162 082
Justeringar f&r poster som inte ingér i kassaflddet, m m 325 407 322 198

352 189 160 116

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 352 189 160 116
fordndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
C__)kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -42 072 -2 827
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -214 756 211 593
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 95 361 368 882
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstiligangar -20 502 -64 199
Kassaflode fran investeringsverksamheten =20 502 -64 199
Finansieringsverksamheten
Erhallen medlemsinsats 2200 000 1 700 000
Amortering av laneskulder -979 564 -1 906 444
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1220 436 -206 444
Arets kassafléde , 1295 295 98 239
Likvida medel vid arets borjan 1180 151 1081912
Likvida medel vid arets slut 2 475 446 1180 151

o
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Arets reservering till underhalisfond har redovisats i rets balansrékning, vilket ar en forandring mot
tidigare ar. Redovisningsprinciperna i évrigt &r oférandrade jamfort med féregaende ar.

Kassaflédesanalys uppréttas for forsta gangen och &r upprattad enligt indirekt metod.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.

Féliande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100
Not 2 Féreningens intakter

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

2023-12-31 2022-12-31
Intékter per vasentligt intéktsslag
Arsavgifter 932 352 810717
Hyresintakter 346 687 459 854
Varme 11 649 11922
Ovrigt 20762 18 267
Summa 1311 450 1 300 760
Not 3 Féreningens kostnader

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

2023-12-31 2022-12-31
El 25962 28 543
Varme 200 203 173 886
Vatten och aviopp 65 427 57 892
Renhallningsavagift 34 708 32372
Kabel-tv 15718 14 266
Fastighetssskatt 42 813 41623
Reparation och underhall 89 235 270 238
Forsakringar 21714 20 238
Fastighetsskétsel och forvaltning 136 309 132 244
Ovriga externa kostnader 67 413 52727
Summa 700 202 824 029
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 27 000 23 000
Sociala kostnader 7 082 6 006
Summa 34 082 29 006
Not 5 Réntekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader 263 476 287 609
Summa 263 476 287 609
Not 6 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 39 169 581 39 169 581
-Nyanskaffningar 64 199 0
39233780 39 169 581
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 918 862 -1 596 664
-Arets avskrivning enligt plan -325 407 -322 198
-2 244 269 -1 918 862
Redovisat varde vid arets slut 36 989 511 37 250 719
Taxeringsvérdet uppgar till 22 362 000 kr, varav byggnaden 17 554 000 kr
Not 7 Pagaende nyanlidggningar
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 64 199 0
Investeringar 20 502 64 199
Omklassificeringar -64 199 0
Redovisat virde vid érets slut 20 502 64 199
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Varav nésta
Laneinstitut Lanenummer Réntesats Konv.datum Skuld ars amortering
SEB 40670157 3,65% 251228/Bundet 5091 000 0
SEB 40670211 4,68% 241228/Rorligt 5 000 000 0
SEB 40670238 4,68% 241228/Rorligt 3 943 000 151 000
SEB 6065123 Aterbetalat 230127 0 0
14 034 000 151 000

Om 5 ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13 279 000 kr. Lan som forfaller under
nastkommande ar maste klassificeras som en kortfristig skuld i arsredovisningen oavsett om
féreningen avser att I6sa dessa Ian eller férlanga laneperioden. Féreningen har under aret éterbetala‘t

l&n nr 6065123.

l
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Not 9 Stiéllda sékerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sdkerheten som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 16 196 000 16 196 000
16 196 000 16 196 000
Summa stéllda sakerheter 16 196 000 16 196 000

Eventualférpliktelser

Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser

Not 10 Ovriga skulder
2023-12-31  2022-12-31

Reversskulder som forfaller inom fem ar fran balansdagen 1 700 000 1 700 000
Momsskuld 2514 2514
Forskott handpenning forséljning lokal 0 220 000

1702514 1922 514

Not 11 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Hojning av medlemsavgiften har skett med 25% fran 24-04-01.

Underskrifter

Trollh3ttan

";L T 2024-05- 61 \\ %&M@t M 202407 0 3

Jopan Brusing / Guswnel Berggren
Styrelseordforande ¢ Ledamot

e 7 e L s
2024715 03 = /‘*é/// 2024-6% OF

Johaﬁpé Bﬁ/ngelsson Brusing Sven-Irige Rylander

ptal e P Ledamot
( Clum I Ao 2024-§5- 08

Catarina Lindvall
Ledamot

\

Minrevisions,pe?telse har ¢ mnats den ’?/ 5 2024

Al

Mcna\é(an@{thZ
Auktonserad rewsor




Bostadsrattsforeningen Trollet 4 13(13)
769632-4289

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststillelse pa ordinarie arsstdmma



