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Fastigheter
Féreningen innehar med dganderitt, fastigheten Ruletten 26 i Sollentuna kommun. Byggnaderna,
i vilka man upplater bostadsldgenheter och lokaler, uppférdes 2001, Fastighetens areal uppgér
enligt taxeringsbeskedet till 13 550 m2, Taxeringsvardet ar 84 373 tkr, varav byggnadsvirdet ar
41 797 tkr och markvéardet 12 576 tkr.

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad i Protector t.0.m. 31 december 2021.

Féreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Total yta (mm?)
Bostdder* 43 3 587
Fordelning per fastighet
- Ruletten 26 43 3887
Lokaler (inkl. f6rrad) 9 45
Garage 22 -
Bilplatser 26 -
Summa 100 3 632

Féreningen har inga kommersiella lokaler. Lokaler avser férrad.

*Lagenhetsférdelning

13 st 2 rum och kék

16 st 3 rum och kék

13 st 4 rum och kék

1 st 5 rum och kék

Fastighetsadresser
Skeppargrdnd 3, 5, 14

Gemensamhetsanliggning (GA:1)

Fastigheten deltar i en gemensamhetsanldggning (tillsammans med Brf Trollhéjden)
avseende grén- och kdrytor, gang- och cykelvdgar, parkeringsdick, markparkeringsplatser,
komplementbyggnader innehéllande soprum och cykelférrad, lekutrustning, belysning,
fornldmningar, VA-ledningar, dagvattenledningar med fordréjningsmagasin samt eventuella
andra for fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar.

Forvaltning
Under aret har féreningen haft avtal med

e SB Norra Stor-Stockholm avseende teknisk férvaltning och fastighetsskdtsel, samt
administrativ/ekonomisk férvaltning.
HSB Energi (HSB Varmland) évervakning av undercentralen via energiavtalet.
Ready Steady Clean avseende trappstddning.
Lovhagen Mark & Tradgard AB avseende tridgardsskétsel samt vinterskétsel.
Tele2 avseende Kabel-TV/Internet
Gerts Las & Larm AB avseende féreningens lissystem.
Harutdver har féreningen serviceavtal med ett antal olika foretag.

Kostnad for storre tjinster/avtal

Tjanst/avtal Kostnad
Teknisk {6rvaltning 142 322 kr
Ekonomisk férvaltning 125 348 kr
Tradgard 148 260 kr
Snordjning (rérligt) 34 538 kr
Stéddning 102 876 kr
Sophdmtning (xérligt) 44 034 kr
Kabel-TV/Internet 173 568 kr
Energiavtal 54 670 kr

Bostadsrattsféreningen Trollskogen — Verksamhetsberittelse 2021
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Bostadsrittsféreningen Trollskogen i Sollentuna
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Styrelse
Namn ‘Position Vald
Anders Bill Styrelseledamot 2020 - 2022
Bérje Eklund Styrelseledamot 2021 -2023
Anna Szpak Styrelseledamot 2020 - 2022
Asa Jansson Styrelseledamot 2020 - 2022
Mikael Stralstrom Styrelseledamot 2021 - 2023

Firmatecknare

Foéreningens firma har tecknats av Anders Bill, Bérje Eklund, Anna Szpak och Asa Jansson tva i
férening. .

Revisorer
Revisor har varit BoRevision AB. Arvodet {6r BoRevision &r 18 000 kr.
Féreningen har inte haft ndgon vald medlemsrevisor under aret.

Valberedning
Birgit Dahlin och Eva Olsson valdes till valberedning fram till 2022 &rs stdmma.

Arvoden

Styrelsen har tagit ut arvode enl. stdimmobeslut och férdelar detta enl. dverenskommelse inom
styrelsen. Arets arvodeskostnader uppgar till 80 000 kr (exkl. arbetsgivaravgifter) fr
verksamhetsdret 2021,

Valberedningen har tagit ut arvode enl. stimmobeslut och férdelat detta enl. 6verenskommelse
inom valberedningen. Arets valberedningsarvodeskostnader uppgar till 5 000 kr (exkl.
arbetsgivaravgifter) fér verksamhetsaret 2021.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdimma holls 18 maj 2021. P4 stdmman deltog 23 réstberdttigade
medlemmar. Stimman genomférdes via postrdstning p.g.a. gillande corona restriktioner.

Medlemmar
Foreningen hade vid 2021 &rs slut 58 medlemmar.

Styrelseméten :

Styrelsen har under verksamhetsaret 2021 hallit 10 st protokollfdrda sammantriden.

Med tanke pa en rddande situationen har styrelsen anvént sig av en blandning av fysiska méten
och alternativa verktyg for att genomftra styrelsearbetet.

Bostadsréttsfdreningen Trollskogen - Verksamhetsberéittelse 2021
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Bostadsrittsféreningen Trollskogen i Sollentuna
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Ekonomi

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning, tkr 3210 3212 3592 3297 3293
Arets resultat, tkr -1408 407 - 635 -458 237
Fond for yttre underhall, tkr 660 307 584 1239 1029
Belaning, kr/kvm bostadsyta 78171 7623 7949 7718 7914
Rintekanslighet ‘ 10 9 9 9 9
Soliditet % 58 57 56 57 57
Arsavgiftsniva bostiader, kr/kvm 812 837 863 863 863
Ezﬁfzg?’t el, virme, vatten 147 158 173 165
Utrymme underhdll/investeringar® 193 290 314 285 237

*Underhalls- och investeringsutrymme — berdkningen visar hur mycket per ar, som &terstdr av intikterna nir I6pande

drift och rantor dr betalda. Beloppet ska tdcka kostnader f6r kommande investeringar och underhall. Bér vara minst 100

250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

sa er
Belopp vid drets ingang 33118000 306912 3189 440 406 660
Vinstdisp enl. stdimmobeslut 352 841 53819 -406 660
Aretsresultat -1408 130
Belopp vid arets slut 33118 000 659 753 3 243 259 -1408 130

Styrelsens kommentarer
Foéreningen visar ett underskott pd — 1 408 130 kr. Ldneskulden har under 4ret minskat med
700 000 kr.

Ekonomisk programférklaring och finanspolicy

Trollskogens ekonomiska programférklaring och finanspolicy ger riktlinjerna fér arbetet med
{éreningens ekonomi. Styrelsen har som sjlvklar malsdtining med sitt arbete, att skapa
férutsdttningar fér ett boende under langsiktigt stabila former, med hog kvalitet och till lag
kostnad. Utifrdn denna grundsyn och malsdttning har styrelsen antagit en arbetsform som utgar
frdn en ldngsiktig syn vid planering av féreningens ekonomi. Detta dr av stdrsta vikt f6r att till
exempel via underhéllsplanering géra ldmpliga avsittningar till yttre underhall, matcha
réntekostnader pa 1an, hantera avskrivningar, uppréatthalla god likviditet, matcha skattefragor
etcetera

Bostadsrittsfdreningen Trollskogen — Verksamheisberattelse 2021
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Bostadsréttsféreningen Trollskogen i Sollentuna
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Genomfort storre underhdll och investeringar

Ax

thiird

2012-2013
2013-2014
2014-2016
2016

2017

2018

2019

2020

2021

Fasadbehandling mot p&véxt.

Fasadreparationer av nedre delen samtliga fastigheter.
Radondtgarder av samtliga fastigheter

Installation av radonbrunn

Ommaélning av sop- och cykelhus

Modernisering av fastighetsbelysning

Byte av innertak/belysning och telefonsystem i hissarna
Utbyte av cirkulationspump i virmesystemet
Takreparationer

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 ldgenheter
Uppgradering av samtliga hissar

Modernisering av utomhusbelysning

Modernisering av undercentralen for béttre kontroll av virmesystem
Montering av innegivare i ldgenheterna for béttre kontroll av
virmesystem

Atervinningssystem for franluften installerades i samtliga fastigheter
Byte av franluftflikt Skeppargrind 14

OVK 2019

Takfotbehandling mot pavaxt

Byte av ventilationsfilter i samiliga 43 ldgenheter.
Behandling av fasader (mot syd) mot pavéxt.

Ny tvittmaskin installerad :

Elektriska dérréppnare installerade

Radonmdtning av 22 Ilgh enl. méitkrav

Installation av solceller

Installation av effektutjdmnare

Inférande av IMD (individuell métning och debitering)
Rengéring av vattenburna virmesystemet

Byte av samtliga termostatventiler

Byte av expansionskérl inkl. pump

Byte av avgasare

Installation av partikelfilter ,

Injustering av fléden i virmesystemet

Installation av laddstationer i garage och pd parkeringsplatser.
Underhall av parkeringsddck

Underhall av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare

Snéskydd i garaget

Fastighetsnit f6r 6vervakning av utrustning

Digitala informationstavlor

Fér mera detaljer se dven under avsnitt > Genomfért underhall/reparationer 2011-2021

Bostadsrattsfdreningen Trollskogen - Verksamhetsberéittelse 2021
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Planerade kommande underhall och investeringar
Ax ﬁtgérd
2022 Energieffektiviseringsprogrammet fortsitter 2021 — 2022
Spolning av avloppsstammar
Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 ldgenheter

Rengdring av sopkarl

Verksamhetsaret 2022

Styrelsen har som tidigare ar valt att borja sin redovisning av verksamheten genom att tala om
vad som &r planerat under det kommande verksarnhetsaret 2022 som ar Trollskogens 20:e
verksamhetsar som egen bostadsrattsférening.

Budget for 2022
Budgeten for 2022 visar pa ett resultatutfall efter skatt men fére 6verféring fran yttre
underhdlisfond pa ett dverskott pd ca 200 000 kr.

Avgifter for 2022
Enligt styrelsens beslut (20 oktober 2021) l1dmnas arsavgifterna ordrda f6r 2022. Detta innebdr att
arsavgiften 2022 for bostdderna blir fortsatt 812 kronor/m?.

Avskrivningar
Fran och med arsredovisningen f6r 2014 géller linjar avskrivning for alla bostadsrittsféreningar i
Sverige. For Trollskogen innebar detta att avskrivningen f6r 2022 &r 521 549 kr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten kommer att vara 1 308 kr/lgh innebér 64 488 kr. Sedan tillkommer
fastighetsskatten (1 % av taxeringsvardet) f6r garaget dir féreningens del blir ca 8 360 kr. Totalt
blir fastighetsskatten ca. 73 204 kr {6r 2022.

Fastighetsforsdkring _
Fr.o.m. 1 januari 2022 kommer fastigheten att vara férsdkrad i Protector Forsikring ASA.
Kostnaden f6r fastighetsférsdkringen dr 47 979 kr f6r 2022.

Omliggning av 1an
Under 2022 (mars, juni samt september) kommer fem av féreningens l1an vara aktuella f6r
omplacering.

Rénteutveckling

Foreningen har sina storre 14n, rdntemdssigt uppbundna fram till 2022. Det finns tendenser till att
réntorna kommer att férandras uppat. Foreningen har den ekonomiska beredskapen att hantera
ett hogre ranteldge pa sina lan dn idag.

Ombyggnad av en virmepump {or att producera varmvatten - théird 10
Denna atgérd har styrelsen beslutat att tillsvidare inte genomféra detta.

Spolning av avloppstammar

Antalet stopp i avloppsstammarna har varit ganska 1agt under det gdngna aret och styrelsen har
fortsatt bevaka detta. Styrelsen har beslutat att upphandia spolning/hégtryckspolning av
samtliga avioppstammar. Styrelsen dterkommer med ytterligare information kring
genomidrandet.

Medlemmarna kan fortsatt hjélpa till genom att inte héilla till exempel olja och annat fett direkt i
avloppen utan anvdnda den utdelade orange fettratten och en tom Petflaska fér att samla upp olja
och liknande, flaskan kan sedan slidngas i vanliga soporna. Saknar du din fettratt, hor av dig till
styrelsen sa lagger vi en fettratt i din brevlada.

Bostadsrattsféreningen Trollskogen — Verksamhetsberittelse 2021
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Bostadsrittsféreningen Trollskogen i Sollentuna
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Byte av ventilationsfilter
2022 kommer nya filter till ventilationen att bytas. Bytesfrekvensen ér vartannat ar och bytet
genomfdrs av respektive medlem enl. med f6ljande instruktion.

Debitering av laddstrom
Debitering av laddstationerna startar den 1 januari 2022. Kostnaden blir 100 kr/manad fér
tillgéng till laddstation samt ca 2 kr/kWh fér elférbrukning vid laddning.

Rintekostnadex 2002 - 2021
En av Trollskogens stdrre kostnader ar rantorna f6r lanen som féreningen har och den medvetna
strategin att amortera och det gynnsamma ranteliget gor att rantekostnaderna minskar. Fér 2021
betalade Trollskogen ca 297 000 kr i rénta for sina 14n, kostnaderna minskar med ca. 70 000 kr
jdmfoért med 2018. Virt att notera &r att rintekostnaden per kvm har minskat fran 591 kr (2002)
berdknas till 83 kr (2021). Nedan finns mera information om féreningens laneréntor fran 2002
fram till 2021.
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Laneavveckling 2002 - 2021

Brf. Trollskogen har en medveten strategi att amortera pa nivder kring de avskrivningar som
gors av fastigheten. Under 2019 6kades amorteringen till 700 000 kr. 2021 hdjdes ett av lanen
med 1 500 000 kr, ldnet hojdes f6r att finansiera den fortsatta energieffektiviseringen. Léptiden
fér detta 14n 4r 5 ar. Vart att notera &r att linekostnaden per kvm har minskat fran éver 10 300
kr/lkvm (2002) till 7 970 kr/kvm (2021). Den totala laneskulden har minskat med 7,9 Mkr sedan

2002.

Den arliga amorteringen dr fortsatt 195 kr/kvm.

Nedan finns information om avvecklingen av lanen fran 2002 till 2021.
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Underhallsplan

Detta dr en sammanstéllning dver kostnaderna fér planerat underhll enligt féreningeﬁs
underhallsplan. Kostnaderna ar berdknade fran 2020. Underhallsplanen revideras drligen

tillsammans med féreningens tekniska férvaltare i samband med féreningens budgetarbete.

Ar Niva pa underhall Kostnad
2021 Medelstora atgdrder 160 000 kr
2022 Medelstora atgdrder 160 000 kr
2023 Medelstora atgérder 160 000 kr
2024 Medelstora atgérder 160 000 kr

Dessa dtgarder innebdr att Trollskogen maste 6ka avsittningarna till underhallsfonden de

kommande aren. Enl. underhdllsplan bdr avsittningen vara mellan 254 000 — 283 000 kr/&r, f6r

budget 2022 har styrelsen avsatt 432 000 kr som avséttning till yttre underhéllsfonden.
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Bostadsrattsféreningen Trollskogen i Sollentuna
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Rvgifter och hyroy
Infér verksamhetséret 2021 sinktes drsavgifterna med 3 %. Arsavgifterna fér bostiderna var 812
kr/m?,

Omsiéftning av 1an
Under 2021 omsattes 2 1an. Alla féreningens lan (7 st) &r placerade hos Stadshypotek.
Féreningens totala kapitalskuld ir ca 28,6 Mkr. Arlig amortering f6r 1anen &r 700 000 kr.

360364 2200 000 kr 0,85

"Stadshypotek

Stadshypotek 114541 3901 875 kr 1,18 9-01
Stadshypotek 114544 3901875 kr Lis 5095-09-01
Stadshypotek 18706 4892079 kr 1,08 2022-06-01
Stadshypotek 18707 4592 080 kr 1,03 50550601
Stadshypotek 395184 4699 995 kr 0,92 £026-09-01
Stadshypotek 395185 4699 995 kr 0,02 £026-09-01

Overlatelser

Av féreningens 43 bostadsratisldgenheter har 2 st 6verlatits under aret. Féregdende ar (2020)
uppgick antalet éverldtelser till 1 st. Samtliga ligenheter dr uppldtna med bostadsritt.

1 st ldgenhet har varit uthyrda i andra hand under aret.

Overlatelsetillsyn

I samband med &verlatelser (fr.o.m. 1/4-12) genomior fdreningen &verlatelsetillsyn for att
kontrollera status pa de delar som omfattas av féreningens ansvar. Arets kostnad for
overlatelsetillsyn ar 3 250 kr.

Genomfort underhall/reparationer 2021-2011
Féreningen har genomfort ett antal reparationer/férbéttringar under dessa 11 ar. Vissa delar har
belastat den yttre underhallsfonden. Totalkostnaden f6r dessa atgirder uppgick till 7 222 210 kr.

2021

Installation av solceller

Installation av effektutjdmnare

Inférande av IMD (individuell matning och debitering)
Rengdring av vattenburna virmesystemet

Byta av samtliga termostatventiler

Byte av expansionskdrl inkl. pump

Byte av avgasare

Installation av partikelfilter

Injustering av fiéden i virmesystemet

Installation av laddstationer i garage och pd parkeringsplatser.
Underhaéll av parkeringsdédck

Underhall av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare
Snéskydd i garaget

Fastighetsnit fér évervakning av utrustning

Digitala informationstavlor

Férbéttring av brandskydd

Kostnaden f6r dessa atgdrder uppgick till 2 105 730 kr

Bostadsrattsféreningen Trollskogen ~ Verksamhetsberéttelse 2021
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2020

Algbehandling av delarna av fasaden mot séder

Installation av elektriska dérréppnare samtliga entréer

Nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

Utbyte av en tvittmaskin i tvéttstugan

Radonmdétning av 22 lgh enl. métkrav.

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 30 %)
Rengdring av sopkdrl (Trollskogens kostnad 50 %).

Kostnaden for dessa dtgirder uppgick till 214 768 kr

2019

Modernisering av undercentralen

Montering av innegivare i ldgenheter

Behandling av alla takfétter

Installation av franluftsatervinning

Ny flaktmotor Skeppargrind 14

OVK 2019

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
Rengdring av sopkirl (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden for dessa dtgirder uppgick till 1 573 879 kr

2018

Uppgradering av hissarna.

Nya ventilationsfilter samtliga 43 Igh.

Samtliga koddosor har bytts ut under aret.

Rengéring av sopkdrl (Trollskogens kostnad 50 %)

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)

Samtliga lyktstolpar och fasadlampor &r bytta till LED belysning (Trollskogens
kostnad 50 %)

Kostnaden for dessa atgidrder uppgick till 729 481 kr -

2017
¢ Atgirder mot figlar som hackar hél och tar sig in pa vinden via éverkant pa
fasaderna.

Pumpbyte fér virmesystemet i undercentralen
Underhallsreparationer av takskador

Byte av innertak och till LED belysning i alla hissar

Bestéllning av uppgradering av hissarna som levererades 2018.
Kostnaden for dessa &tgdrder uppgick till 629 096 kr.

2016

Ommalning av cykel- och sophus,

Installation av radonbrunn Skeppargriand 3

Installation av rérelsestyrd LED belysning p& vaningsplanen.
Ventilationsflakt Skeppargriand 3

Nya ventilationsfilter samtliga 43 lgh.

Kostnaden for dessa atgdrder uppgick till 389 601 kr.

2015

¢ Kompletterade fasadbehandling Skeppargriand 14, 5 och 3

¢ Ommaélning av alla parkeringsrutor och fartgupp, samt numrering av
parkeringsplatser. (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden fér dessa atgirder uppgick till 38 588 kr.

2014
e OVK 2014 inklusive nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.
¢ Okad ventilation i undercentralerna fér att minska radonpaverkan i

Bostadsrattsféreningen Trollskogen ~ Verksamhetsberittelse 2021
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markldgenheterna.
e Installation av virmeslingor i garagets dagvattensystem (Trollskogens kostnad 50 %)
Kostnaden fér dessa atgarder uppgick till 151 830 kr.

2013

¢ Reparation av fasad Skeppargrdand 14

e Reparation av fasad Skeppargrind 5

e Reparation av fasad Skeppargrind 3

e Fasadbehandling Skeppargrand § och 3
Kostnaden for dessa atgdrder uppgick till 1 209 873 kr.

2012

e Provreparation av fasad Skeppargrdnd 14

e Ventilationsflikt Skeppargrind 5

e TFasadbehandling Skeppargrand 14

Kostnaden fér dessa atgarder uppgick till 150 123 kr.

2011

e OmmaAlning balkongtak 251, 351 och 451

e Plattldggning av uteplats lgh 223 + 313 som erséttning av dalig grismatta.

e Ombyggnad av undercentralen, separation av rdrsystem f6r radiatorer och
golvvirme i badrum samt installation av aviuftare fér virmesystemet.

¢ Installation av droppstopp och droppskydd i samtliga lgh.

¢ Reparation av S-backen (Trollskogens kostnad 30 %)

Kostnaden f6r dessa atgirder uppgick till 286 143 kr.

Hisserviceavtal

Under perioden 2018 — 2023, géller att 5 arigt friserviceavtal under garantitiden s kostnaden for
serviceavtalet blir 0 kr Avtalet bdrjar 2018-03-08 och 16per ut 2023-03-07 d& Kone Care Plus
serviceavtalet ater kommer att bdrja gélla.

Besparingen 61 den 5 kommande &ren blir ca 200 000 kr.

Totalsumma:./ ar 2029 2021 2020 2019
Leverantor
Kone AB 0 kr 0 kr

Under de 5 senaste ar (2018-2014) har kostnaden varit 190 380 kr

Totalsumima / ar
. Totalsumma
Leverantér

Kone AB | 39375 kr ‘ 47332 kr [ 180 380 kr

Alltsd minskar servicekostnaden mer dn det som angavs i verksamhetsberittelsen 2017.

Justering av varmefordelning

Under hdsten 2021 har rengéring och injusteringar av virmesystemet genomforts for att férdela
virmen bittre. Samtliga radiatorer har byits. Justeringar av fléden har gjorts f6r samtliga slingor
till golvslingorna och radiatorerna. De justeringar som gjort dr att férbéttra situationen i vissa
temperaturomrdden (+5 grader till - 5 grader).

I undercentralen har ett nytt expansionskarl (TTM Genius Expansion) och ett partikelfilter med
magnetitavskiljare (TTM MAG 250) installerats. En ny avgasare (TTM Noxygen C650), ersatte
den tidigare utrustningen gick inte att reparera.

Kostnaden ior injusteringen av virmesystemet blev 700 956 kr och arbetet utférdes av
Energisparkonsult AB.

Underhall av S-backen

2021 gjordes underhall av S-backen for att justera uppstickande brunnar och jimna ut gropar
och faror efter regnvattnet. En bank placerades mitt i backen for att ge de personer som behdver
vilai backen. Kostnaden blev 72 528 kr och Trollskogens del dr 50 %.

Bostadsrattsféreningen Trollskogen — Verksamhetsberittelse 2021
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Underhall av parkeringsdicket

2021 gjordes underhdll av spaljén dver garageporten, delar av beliggning, skyddsskivor pa
parkeringsdécket. Detta fér att minimera att vatten inte tringer in igenom garagetaket och
orsakar skador pd bilarna, betongvatten orsakar fratskador pd lacken. Vissa genvigar fick
grdsbetong f6r att minska slitaget. Kostnaden blev 140 007 kr, varav Trollskogens del &r 50 %.

Spolning av dagvattenbrunnar och oljeavskiljare

2021 sd spolades samtliga dagvattenbrunnar i omradet samt del oljeavskiljare som hanterar
regnvattnet frdn parkeringsanldggningen. Kostnaden blev 13 878 kr, varav Trollskogens del 4r
50%.

Blomurnorna

Blommor efter sdsong har planterats i vara urnor i omrddet. Detta gér att omrddet kinns ombonat
och fint. Blommorna i urnorna vixlar mellan arstiderna var, sommar och hdst/vinter. Detta
uppdrag har gjorts av Ulf och hans fru (Ulf med fru bor i Trollhéjden). Tack f6r detta.

Vattningen av urnorna ar alltid en utmaning, detta har hanterats m.h.a. Lévhagen.

Varstiddag samt hoststiddag 2021
Corona pandemin satte stopp fér badde varstidning och héststddning

Lokplantering
Arets 16kplanering genomférdes av Lévhagen. Lékar planterades i rabatterna pa Skeppargrind.
Till vidren 2022 ser vi resultatet. Kostnaden blev 16 878 kr, varav Trollskogens del dr 50 %.

Flaggstangen

Flaggstdngen som vi har mitt i omrddet har fatt behovlig service fér att kunna hissa flagga &
vimpel. Servicen utférdes av Flaggstangsspecialisten. Kostnaden 6r serviceunderhallet blev
8 284 kr, var av Trollskogens del dr 50%.

Snorojning

Trollskogens kostnader fér snéréjning och halkbekdmpning 2020/21 &rs sdsong blev 34 656 kr,
varav Trollskogens del &r 50 %. Denna summa inkluderar beredskapsavgift, sandupptagning,
hyra av sandficka och hantering av sandldda. Snéréjningen utférdes av Lévhagen.

Snéskydd i garaget

Infér vintersdsongen 2021 monterades ett heltickande snéskydd utmed spaljén frin entrédérren
fram till nédutgadngen. Kostnaden fér detta arbete blev 43 500 kr och gjordes av
Nocumentum/Fagelgruppen AB.

Service pa garageport

Under aret har garageporten fatt service for att den skall fungera sd smirtfritt som mdjligt.
Servicen har som tidigare genomfdrts av Assa Abloy Entrance Systems. Kostnaden for
genomford service blev 17 277 kr, varav Trollskogens del dr 50 %.

Stidning av pa garage :

Garaget har under dret sopats rent frdn grus, 16v och annat som samlas éver aren. Stidningen
utférdes av Ready Steady Clean. Kostnaden fér stddningen blev 18 036 kr, var av Trollskogens
del &r 50%.

Rengoéring av sopkérl

Sopkérlen rengdrs regelbundet for att minimera lukt och insekter. Rengéringen gérs pa plats
med speciella lastbilar som "tar med sig smutsvattnet”. Rengéringen genomfdrs som tidigare ar
av Miljohuset i Stockholm AB. Kostnaden i6r genomférd service blev 3 244 kr, varav
Trollskogens del ar 50 %.

0
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Sophantering
Sophdmitningen 2021 har inneburit att kdrlen {6r restavfall (gréna) och atervinningsavfall (bruna)
témts 284 ganger och 8 085,58 kg restaviall har kdrts bort samt att 2 700 kg har atervunnits.

Kostnaden f6r sophanteringen blev 44 034 kr

Arsagvift 13416 kr 13416 kr

Elbur 1 000 kr 1 000 kr
Sopkostnad 140 L 0,80 kr/kg 2700 2160kr
Sopkostnad 660 L 3,20 kr/kg 8085,5 25874 kr
Témning av karl 5,60 kr/st 283 1585kr
Totalt 44 034 kr

Kan notera att det ofta slangs sddant som INTE skall sldngas i de stora gréna kirlen. Bland annat
flaskor skall sldngas i glasinsamlingen och kartonger skall sldngas i pappersinsamlingern.
Noterar ocksa att manga “soppasar” inte dr val tillslutna. For att f§ en mera hygienisk miljo i
sophuset for alla, se till att era soppdsar ar val tillslutna.

Réjning av cyklar

2015 gjordes en utrensning av cyklar senast. 58 2021 var det dag igen r&ja bort gamla och
dvergivna cyklar i cykelhusen. Denna gdng valde styrelsen att anlita ett av féretag fér att hantera
utrensning via avisering, utdelning av mérkband, padminnelser, borttransport samt
magasinering. Notera att det maste g4 6 ménader mellan avisering och borttagning enl. lag.
Utrensningen utférdes av Rebicycle.se. Kostnaden blev 6 244 kr.

Cykelpump

Under pandemin noterades en dkning av medlemmar som cyklade dagligen eller f6r att ta sig en
sving i omradet. For att underlétta for frekventa och da och da cyklister installerade féreningen
en automatisk cykelpump vid cykelhuset vid Skeppargédnd 3. Kostnaden blev 55 650 kr +
installation pa 8 413 kr. Pumpen levererades av Cyklos och installerades av PA:s elservice.

Laddstationer

Den 17 maj 2021 togs de installerade laddstationerna i drift. Samfélligheten GA:1 (Trollskogen
och Trollhéjden) har installerat laddstationer bade i garage och pd parkeringsdick. Systemet
klarar upp till 22 kWh per laddstation. Antalet installerade laddm&jligheter dr idag 32 st var av
8 st ir forsedda med laddbox fér ndrvarande, ytterligare laddboxar installeras efter behov.
Anldggningen av mirket Zaptec levererades av Terrawatt Charging Sweden AB och
installerades av Skandinavisk El & Automation Kontroll AB.

Kostnaden i6r anldggningen blev 437 137 kr. Samfilligheten beviljades ett investeringsbidrag
pa 150 000 kr. Nettokostnaden f6r Trollskogen blev 146 068 kr.

Brandsakerhet

Styrelsen fick rddet av en medlem att frbittra brandskyddet inom fastigheterna.

Atgdrderna som gjordes var installation av brandslickare i entréer, utanfor tvittstugan samt en
takmonterad brandslickare i taket i sophuset. Férbittrade skylining p samtliga dérrar. Oversyn
av lysande utrymningskyltar och rékluckor. Alla dessa dtgirder gjordes av Presto Brandsidkerhet
AB. Kostnaden blev 47 559 kr,

Trollskogsbladet

Féreningen har under aret inte givit ut nigot nummer av Trollskogsbladet. Styrelsen inser vikten
av att informera medlemmarna regelbundet, styrelsen kommer att forbéttrat den 16pande
informationen via porttaviorna som finns i entréerna.

Yttre underhallsfond
Den totala behéllningen i ytire underhalisfonden &r 639 753 kr.
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Varmeforbrukning 2021 - 2002
Véarmef6rbrukningen &r en av Trollskogens enskilt stérsta kostnad och paverkas givetvis av
védret och ser man pa 2021 sd ser vi fortsatt effekt av franluftsitervinningen, det kalla vidret i
bérjan och i slutet av 2021 spelar sin roll pa férbrukningen. Anldggningen for atervinning av
franluften har fungerat som planerat och styrs nu via Bastec systemet vilket ger mera kontroll 4n
tidigare. I tabellen nedan ser ni fjdrrvirmeférbrukningen éver aren. Styrelsens ambition &r
fortsatt att kostnaderna f6r uppvarmningen ska bli hallas pa den niva som upp uppnétts med
hjalp av energieffektiviseringsprogrammet. Givetvis kommer styrelsen att félja
energiférbrukningen vidare framéver.

Maélet med franluftsatervinningen var att minska férbrukningen av fjirrvirme per kvm.

Ar Varme kWE per - Kostnad . I tabellen till vinster ser man att {6rbrukningen av
(MWh) kvm Perkvm - fisrrvirme har minskat sedan franluftsanldggningen
2021 362 100,92 88 kr - som togs i drift under hosten 2018. Malsittningen (2018)
303 84,47 79 kr  Vid starten av energieffektiviseringen var att sénka
2,020 r férbrukningen av fjirrvdrme runt 100 kWh, resultatet
2019 424 118,20 108 kr 2021 blev strax under 101 KkWh/kvm.
2018 533 148,59 125 kr
2011 544 151,86 122 kr
2016 551 153,61 127 kr
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Elférbrukning 2021 - 2002

Elférbrukningen i Trollskogen omfattar all el till fastigheterna, belysning inomhus, hissar,
ventilation, tvittstuga, etcetera. Elférbrukningen dr ganska konstant éver aren fram till 2015,
som framgdr av tabellen nedan. Fran 2016 bérjade Trollskogen att effektivisera pa lampsidan
genom 6vergang till LED belysning, moderniseringen av hissarna har givit en minskning av
forbrukningen. Givetvis har bundet elpris ocksa minskat kostnaderna. 2021-2019 ser vi en

6kad anvdndning av el. Férklaringen ar att franluftanldggningen anvénder el for att

atervinningen av franluften. Givetvis fortsitter styrelsen att séka efter ytterligare sitt som

gora att vi anvinder elen sa effektivt som méjligt.

Installationen av solcellslésningen som gjordes 2021 kommer &ver tiden att pdverka

elférbrukningen.
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Elproduktion via solceller 2021

Sedan 22 juli 2021 s& producerar Trollskogen delar av elbehovet via solcellerna pa
fastigheterna. Den el som produceras av solcellerna anvénds i {6rsta hand fér oss i
Trollskogen och vara fastigheter om vi inte férbrukar den “internt” sa skickas elen vidare till
SEOM:s elnét f6r forsdljning. 2021 producerades 17 528 KWh och genererade 11 3530 kr i

intdlkt till Trollskogen.

Diagrammet nedan visar forsta halvarets produktion av el fran solcellerna. Bla kurvan visar de

intdkter som féreningen fatt via férséljningen till SEOM.
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Elférbrukning via IMD (individuell médtning och debitering) 2021
Tidigare tecknade varje medlem och betalade sitt abonnemarng {or respektive ligenhet, detta
&r nu ersatt med IMD som inféras i mars 2021 vilket gor att medlemmarna har ett abonnemang
med féreningen {ér ldgenhets el. Debitering av el sker via normala avgiftsaviseringen.
Diagrammet nedan visar den totala férbrukningen av el till ligenheterna via IMD.

Att notera 4r elkostnaderna mot slutet av 2021 blev rekordhdga som vi alla kunnat ldsa i
media. Naturligtvis fick detta en pdverkan pa elpriset som {éreningen betalat fér december
2021. Priset fér december blev 50 890 kr fér 15 670 KWh (3,25 kr/kKWh).

Totalt férbrukades 99 500 kWh via IMD, snittpriset fér hela 2021 blev 1,77 pd kWh.
Tabellen visar snittpriset for el.

2021 iDprsimn

3,258 kr

Januari 0,00 kr
Februari 0,00 kr
Mars 1,37 kr
April 1,14 kr
Maj 1,36 kr
Juni 1,32 kr
Juli 1,83 kr
Augusti 1,37 kr
September 1,61 kr
Oktober 1,61 kr
November 2,07 kr
December
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Féreningens pris till medlemmarna under 2021 har varit 1,63 kr/kWh. Detta d4a f6reningen

bundit sig till detta pris vid starten f6r IMD.
SEOM erbjuder férnirvarande inte fastpris for kollektivimétning, givetvis kommer f8reningen
att fortsatta att efterfrdga den méjligheten.
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GA:1 Elforbrukning 2021 — 2013

Elférbrukningen i GA:l (Trollskogens del dr 50 %) omfattar all el till garage, motorvidrmare,
laddstationer, belysning inom- och utomhus. Elférbrukningen dr ganska konstant éver dren,
som framgdr av tabellen nedan. Givetvis har bundet elpris ocksd minskat kostnaderna. Fran
2021 ses en 6kad anvandning av el. Laddstationerna kommer att 6ka férbrukningen av el.
Denna férbrukning kommer att debiteras respektive medlem efter den férbrukning som
registreras, Nedersta diagrammet visar manads forbrukningen f6r laddstationerna 2021.
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Vattenférbrukning 2021 — 2002

Vattenférbrukningen har varit hég under 2020 och 2021. Ett antagande &r att Corona
pandemin har &ndrar vara levnadsvanor pa si sitt att, vi fortfarande jobbar mera hemma, vi
dter mera hemma, tillbringar mera hemma &n innan pandemin detta har gjort att
konsumtionen av vatten ékat och med detta kostnaden. Finns sdkert manga andra férklaringar
till att vattenférbrukningen 6kar, vattning av grismattor, fyllandet av badbassinger {6r barn
och annat som anviander mycket vatten, men givetvis ocksa rinnande toaletter, kranar som
star och rinner osv. Styrelsen vill uppmana alla medlemmar att goéra sitt basta f6r att minska
onddig vattenanvindning.

Sedan 2014 genomfér féreningen métaravlidsning med regelbundenhet f6r att om mdjligt
undvika retroaktiva kostnader framéver, detta i vintan pa att Sollentuna energi installerar
utrustning f6r fjdrravladsning av den verklig férbrukning av vatten.
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RDergiext visering e

Styrelsen i Trollskogen har 1dpande f6ljt energiférbrukningen och berdknat nyckeltal (2017 ~ 151
kWh/kvim/ar) 6ver aren, som redovisats i drsredovisningen. Styrelsen har tagit fram ett program
2018 - 2022 f8r att minska energiférbrukningen och ddrmed sidnka kostnaderna.

Malbilden &r att vArmeférbrukningen ska vara runt 100 kWh/kvm/ar

Under dren 2018 - 2021 genomférdes ett antal dtgdrder for att i bittre kontroll och méjligheter
att effektivisera energiférbrukningen:

Atgird 1 - Energiavtal med HSB

Trollskogen tecknade ett avtal med HSB Energi /HSB Varmland). Avtalet innebdr i korthet att HSB
kommer att hjdlpa féreningen att sdnka totalkostnaden f6r virme, el och vatten. Arbetet kommer
pagd fortlépande under fem &r. Under dessa ar kommer HSB att presentera forslag till tgarderi
syftet att sinka energikostnaderna och fa ett jAmnare och ritt férdelat inomhusklimat som
resultat. Det finns inga forpliktelser i avtalet att Trollskogen behdver genomiéra férslagen som
HSB presenterar. Det dr upp till féreningen att anta eller férkasta férslagen.

Givetvis kan det under perioder da arbete med att optimera vara fastigheter uppsta problem.
Beroende pa vilka atgdrder som utférs kan obalans med virmen och/eller varmvattnet i
fastigheten férekomma.

ﬁtgird 2 - Modernisering av undercentralen

Under december 2018 moderniserades styrsystemet {6r virme och varmvattern. Det system som
ersattes var rent tekniskt 20 4r gammalt och saknade mdjligheter till behovsstyrning av
fastigheternas energi, fér fa brytpunkter pa virmekurvan, inga méjligheter till uppkoppling f6r
att hantera larm och fa fram driftstatistik 16pande fér att styra virme och varmvatten.

théird 3 - Montering av innegivare

Montering av innegivare dr nu genomférda och det kommer att ge oss béttre mdjligheter att
styra fléddena i samtliga ldgenheter genom att innegivare ger snabbare och lépande information
om hur temperaturen i varje lagenhet ror sig éver tiden. Detta gor att man mycket troligt nar
ytterligare energibesparingar och optimeringsmaéssigt styr virmen bittre, men framférallt blir
det ett oerhort starkt verktyg for att kunna identifiera var i fastigheterna brister finns och vad
man ska gora at dem.

Dessutom har féreningen full méjlighet att se bade Bastec och innegivare online!

Stora besparingar att gora

Ur ett energiperspektiv anser vi det hégt prioriterat att modernisera/byta ut vart befintliga
styrsystem, bedémningen dr att det finns en besparingspotential till omkring §5 000 — 80 000 kr
per ar.

Spannet dr stort eftersom ménga saker paverkar: som ex. hég energianvindning, obalans i
virmesystemet och krav/6nskemadl frdn boende. Genom ett uppkopplat system far vi betydligt
béttre synlighet och kontroll av hur anldggningen upptrader och arbetar, genom att visualisera
saker som hog innetemperatur, ev. obalans i virmesystemet kan larm och information skickas
for vidare undersékning. Genom en larmfunktion kan onormala handelser fangas tidigare och
dtgdrdas snabbare. Da prismodellen for fjdrrvirme bland annat bygger pd effekttoppar och
férbrukning dr det viktigt att hantera effekttoppar i fjirrvdrmen f6r att undvika onédiga
kostnadsékningar. Malséttningen ar att skapa ett jdimnare och behagligare inomhusklimat.

Baittre styrning av varmen

For att kunna styra flédena i fastigheterna har samtliga ldgenheter utrustats med innegivare fér
att snabbare och lépande se hur temperaturen i varje ldgenhet rér sig éver tiden. Detta gér att
man mycket troligt nér ytterligare energibesparingar och optimeringsméssigt styr virmen
béttre, men framfor allt blir det ett oerhort starkt verktyg for att kunna identifiera vari
fastigheterna brister finns och vad man ska gdéra at dem.
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Battre medvetenhet

Den nya styrsystem av modell Bastec, som anvdnds av manga andra fastigheter. Valdigt
anvandarvanligt, bra loggfunktioner, driftsdkert och mycket hdg kvalitet och support dr delar
som vi virderar hégt med Bastec. Géllande Ecoguard finns idag ca 6000 mitpunkter i databasen
och med hjdlp av analysverktyget ser vi 3D vyerna av fastigheten, far anses som marknadens
bésta verktyg for att optimera fastighetens varmesystem.

En annan viktig parameter &r att Bastec ar ett dppet system som man kan bygga ut i framtiden,
exempelvis kan man ldgga in styrning av fldktar, portlas, framtida virmepumpar mm i samma
system. Dessutom har féreningen full mé&jlighet att se bade Bastec och innegivare online!

Atgird 4 - Franluftsatervinning

Féreningen har installerat ett system av typ Mitsubishi Ecodan, systemet 4r uppdelat s3 att pa
varje hustak placeras den nya virmepumpen och filterlddan ovanpéa den befintliga
franluftsflikten o1 att utvinna varme fran frdnluften och utomhusluften.

Fran virmepumpen dras firdigisolerade kdéldmedieror via taket och pa Skeppargrind 3 dras
réren via frapphus och Skeppargrénd § samt 14 genom stuprdr pa fasaden till respektive -
undercentral. Varje hus har ocksd fdrsetts med “kanaler” f6r dragning av elledningar fran
solceller till elcentral om féreningen beslutar att genomfoéra detta.

Ivarje undercentral (3 st) placeras Hydroboxarna och ansluts till befintligt fjirrvérmesystem -
uppvarmningssystem VS1. Hydrobozxarna innehéller virmevaxlare, cirkulationspump och en
regulator for intern styrning av tillhérande varmepump.

Hydroboxen har ocksa en display for évervakning och instillning av regleringsfunktioner, kan
ocksd via ett interface kopplas till féreningens befintliga styrsystem fér virme/varmvatten.
Ett antal temperaturgivare har placerats i samrad med HSB Varmland vid olika positioner och
uppkopplas till Hydrobox regulatorn.

Nya rér och armaturer kopplades in mellan befintligt virmesystem och Hydroboxzarna har
kopplats in och isoleras.

For varje UC utférs anslutningar pé befintliga fjirrvirmeledningsrér f6r anslutning av nytt

- virmedatervinningssystem pa lampliga punkter for att fa bista virmeatervinningseffekt.
Givetvis har systemet proviryckts innan igdngkdérning och kommer att injusteras med det
ombyggda befintliga varmesystem. Installationen dr ocksa anmadld till Sollentuna kommun da
anldggningen har kylmedium som barare mellan taket vdrmevéxlaren och hydroboxen.
Anldggningen togs i erfarenhetsdrift i mitten pa oktober 2019 och kommer att koras fram t.o.m.
december 2021.

Kort beskrivning

Genom att installera franluftsanliggning (FA) som &tervinner virmen ur franluften fran
ligenheterna. Innebér att féreningen kommer att anvdnda mindre fjirrvarme och sidnka sin
energiprestanda och ddrmed kostnaderna.

Effekter av atgdarden

Den energi som finns i den varma franluften kan latt tas till vara och dtervinnas for att hjilpa till
att sinka vara kostnader f6r fjirrvirmen. Dirfér har féreningen installerat en FA f6r att sinka
kostnaderna for fjirrvirme, dd virme dr en stor kostnad. Tittar vi pa féreningens totala behov av
fjirrvirme/varmvatten ar ca 532 MWh per &r i genomsnitt, dver dren 2009 - 2018. FA kommer att
innebdra en besparing pa ca. 44 % eller ca 282 MWHh. Driften av virmevéxlarna som ar hjartat i
anliggningen medfér dkade elkostnader, trots detta ser vi en nettobesparing f6r Trollskogen.
Notera sdnkningen av uppvarmningskostnaden per kvm fran ca. 148 kWh till under 100 KWh.

Naturskyddsféreningen beviljade bidrag fran energieffektiviseringsfonden

Projektet Franluftdtervinning av féreningens franluft” genomférdes inom ramen fér
energiefiektiviseringsfonden knuten till Bra Miljéval. Naturskyddsféreningen beviljade saledes
ett bidrag pa 300 000 kr ur energieffektiviseringsfonden till projektet.

Atgird 5 - Injustering av ventilationsflsden efter franluftsatervinning (OVK)
Med hjélp av Ventilationsteknik AB, Nyképing genomiférdes Obligatorisk Ventilationskontroll
(OVK) under vecka 43 - 2019 for att rensa ventilationskanalerna och justera luftfldden efter
installationen av franluftsatervinningen.
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théird 6 - Balansering av det vattenburna virmesystemet

Under hésten 2021 genomférdes injusteringen och balanseringen av virmesystemet i
fastigheten. Genom detta fir vi ett jdmnare inomhusklimat och varje ligenhet far samma
moéjligheter att reglera sin temperatur.

Trollskogens vidrmesystem ar ett sk. tvardrssystem som ar ett parallellkopplat system dir
samtliga radiatorer far samma framledningstemperatur och det finns ett separat rér idr
returvattnet.

1 den upphandlingen som gjordes efterfrdgade vi erfarenhet och teoretisk kunskap att géra rétt
berédkningar for att genomféra injusteringen korrekt och ev. andra justeringar som behévs fér
bésta balans. Styrelsen valde att anlita Energisparkonsult AB f6r genomfdérandet.

Atgird 7 - Installation av system for solceller

Juli 2021 togs foéreningens system for solceller i drift. Solceller &r monterade alla 3 fastigheterna
arbetet utférdes av SolarWork. Trollskogen beviljades ett investeringsbidrag pa 55 104 kr, detta
da férutsdtiningarna fér bidraget under behandlingstiden dndrades.

Solcellsanliggningen kommer att ge en miljévanlig, 16nsam och enkel elproduktion fér
Trollskogen. Anldggningen omfattar alla tre hus, med totalt 184 st 370W paneler, 68,1 kWp

Hus panr 14 Antal  |Huspinrs Antal  [Hus pinrd Antal
Sycbgyrl-tat 65 Syl-saypd-dar B5] Syd-syci-fay 54
Antal selpanaler (st) B5| Antal solpansler(st] £5) Andal solpaneler {st) Esﬂl
Total effelkt (kW) 205 Total effekt (KWp) 24,05| Total effek: [KWp) E,BEI

Berdkning av Trollskogens egen elproduktion éver aret som kan jadmféras med siffrorna ovan f6r
solcellsproduktionen for 2021,

Egen producerad e kWh}

Hpatune
s .
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Korta fakta om solcellsanliggningen Kostnaden for solcellsanldggningen
s Leverantor.. e s Solarwork
Solcellsanlaggning Solcaller
Paneltyp: Moms
Totalt ‘
Storlek pé system (kW): :"I‘r‘wés't“e\ri'ﬁésmk;i&r‘ég’(do %)ﬂ
Antal paneler: Totalt o o
Vaxelriktare: e

Antal véxelriktare:

Leverantdr solceller

Montagesystem

B’k‘ostnad / pér?el
B Kostnad / W

N Kostnad / panel
N Kostnad / W
Observera: Vid ans6kan 2020 géllde 20%, i.o.m. attsystemet fordndras fran 2021 d§ bidraget blir 10% av investeringen.

Kostnaden fér inférandet av Solceller blev 633 696 kr efter investeringsbidrag och arbetet
gjordes av SolarWork. Bygglov beviljades av Sollentuna Komimun, kostnaden for detta blev
12 831 kr,

théird 8 - Overgang till IMD (individuell mitning och debitering)

Innan inférandet av gemensamhetsmétning hade varje medlem ett avtal med bade
elhandlare/elnétsbolag. Nir man pratar om IMD menas individuell métning och debitering dven
kallad gemensamhetsel dir avtal med elhandlare/elndtsbolag hanteras av féreningen. Med IMD
betalar enskilda ldgenheter for sin faktiska energikonsumtion men slipper betala dyra
nétavgifter fér varje ligenhet. Fastighetens elsystem gors om s det endast behévs ndgra fa
abonnemang.

Varje ldgenhet har fortfarande sin egen métare som ldses av via samma system som
inomhusgivarena for inomhus temperaturen och far sin elkostnad p4 sin manadsavi. Detta
innebér att medlemmarna slipper sina fasta kostnader fdr abonnemang och elhandel.

o

NATACARE CCHEHANDRLSIOLAG
HERAGAAE CE B AR

& Sl e

Idag alla abonnemang med elbolag
Med IMD har Troliskogen abonnemanget
med elbolag, Medlemmarna blir debiterade
sin forbrukning av den vanliga
avgiftsaviseringen (i efterskott)
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thiird 9 - Effektutjimning for att battre utnyttja elmatningen

Vid inférandet av IMD behdver de inkommande faserna att hanteras mera balanserat bittre sitt.
Kort kan detta beskrivas, en teknik som férdelar elbehovet dver alla 3 inkommande faser (3-
fasanslutning) sa vi kan undvika éverdimensionerad huvudsékring. Utan effektutjdmning kan det
behdvas “6versdkring” av faserna, vilket medfdr hégre kostnader.

J ooooo |,
T = [ #]
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Effektutjdmningen inférdes i samband med évergangen till IMD 2021.

Kostnaden for évergangen till IMD inkl. effektutjdmning och nya elmétare blev 431 250 kr och
arbetet utférdes av HSB Virmland.

Gemensam dvervakning for energisystemet.

Trollskogen har 2021 en sammanhallen dvervakning av virmesystemets alla komponenter

58 som pumpar, ventiler, virmepumpar, solceller och annat. Genom den gemensamévervakning
fds mojligheten att arbeta proaktivt och lata 6vervakningssystemet (BasTec) hantera helheten.
Kostnaden or fastighetsnétet mellan vara fastigheter blev 90 481 kr installationen gjordes av
PA:s Elservice.

Information i portarna till medlemmayna.

Trollskogen gick 2021 &ver till digitala tavlorna i portarna f6r att halla informationen mera aktuell
och mera tiligdnglig. Det gor att vi slipper “lappar” tas fram och skickas till tryckeriet som sedan
ska hdmtas och delas ut till medlemmarna. Givetvis kommer tryck information fortfarande
behéva finnas 16r t.ex. stimmohandlingar, kodbyten, A till &. Mycket av den information som
delats ut fram till nu, kan nu presenteras direkt till skdrmarna i portarna. Annan information som
boende i respektive port, avgangstider fér bussar och pendeltig, solcellsproduktion och annat.
Kostnaden for de digitala tavlorna blev 115 063 kr inkl. montering och driftséttning gjordes av
Picler AB. Daglig skétsel av informationen hanteras av féreningen.
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rollskogens miljéinsatser
Egen elproduktion med hjalp av solceller pa taken.
Individuell médtning och debitering av el.

Bra Miljéval pa el till fastigheten och lagenheter.

Atervinning av franluften fran fastigheterna.

Fjarrvdrme f6r uppvirmning och varmvatten.

Rengjort och injusterat virmesystem fér optimalt utnyttjande.
Laddstationer f6r elbilar och laddhybrider.

Digitala informationstavlor {6r att minska pappersbehovet.
Forbattrad sorteringsinformation f6r bittre sortering av sopor

= e e
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Hjdrtsikrare zon med Hjadrtstartare

Hjartstopp innebar att den drabbade plotsligt kollapsar. Hjdrtat stannar helt utan férvarning.
Genom att handla snabbt, ge hjért-lungraddning och ha hjartstartare till hands kan du rddda liv.
Hjartstartare dr placerad utanfor tvéttstugan pa Skeppargrénd 3, detta f6r att hjélpa till att skapa
en hjartsdkrare zon f6r medlemmarna i Trollskogen.

Hjartstartaren finns en trappa ned vid bokningstavlan utanfér tvittstugan p4 Skeppargrénd 3.
Samtliga medlemmar kan komma &t hjdrtstartare genom att anvanda sin "HN-nyckel *,
hushalinyckel fér att komma in i Skeppargrind 3.

Bostadsrittstillagget

Fran 2012 har bostadsrittstilldgget varit inkluderat i fastighetsférsikringen. Detta gér att
medlemmarna i Brf. Trollskogen INTE behéver teckna detta tilldgg i sin hemférsikring. Detta
innebdr en besparing pa ca. 20-30 kr/manad.

Tele2 gruppavtal
Féreningen uppdaterade under 2017 sitt gruppavtal med Tele2 (Com Hem) till ett modernt avtal
som ger tillgang till moderna tjinster for Digital TV, Bredband och Telefoni. I det avtalet far
medlemmarna utan direkt kostnad tiligang till tjinsterna.

e Silver Tivo TV

o 100 MB Bredband

¢ Bas Telefoni

e Sdker Surf
For varje hushall innebar detta en besparing pa 6ver 700 kr/manad om alla tjinster anvinds.

IMD (individuell m&tning och debitering)
Tack vare IMD (individuell métning och debitering) s minskar medlemmarnas elkostnad med
ca. 100 kr/ménad. Medlemmarna har ett fastpris pa 1,63 kr/kKWh (31/12 2021) fér sin el.

Laddstationer fir elbilar och laddhybrider
Sedan maj 2021 erbjuder Trollskogen garage- och parkeringsplatser fér elbilar och
laddhybrider. Platserna har laddstationer som klarar upp till 22 kWh.
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. .. 2 2 Balanserat Rrets .
Ar K.rsavg:ﬂ Rénta per Lan Underhalls Soliditet Resultat Resultat Fastighets
per kvm kvm per kvim fond per kvm skatt
per kvim per kvin

2021 812 kr 83 kr 7970 kr TBA TBA TBA TBA 70 207 kr
2020 837 kr 85 kr 7719 kx 86 kx 56,75% 904 kr 118 kr 66 997 kr
2019 863 kr 85 kr 7914 kr 163kr  55,80% 1001 kx 177 kr 65 191 kr
2018 863 kr 103 kr 7 768 kr 348 kr 87,0% 927 kr 128 kr 62 801 kr
2017 863 kr 130 kr 7 907 kr 287 kr 56,6% 934 kr 66 kr 61 B85 kr
2016 863 kr 216 kr 8047 kr 120 kr 86,1% 1093 kr 208 kr 59 674 kr
2015 838 kr 233 kr 8 047 kr 47 kr 88,0% 885 kr 18 kr 38319 kr
2014 838 kr 271 kr 8297 kr 28 kr 54,6% 880 kr 25 kr 857 201 kr
2013 814 kr 286 kr 8411 kr 206 kr 84,4% 927 kr 270 kr 49 360 kr
2012 814 kr 248 kr 8888 kr 310 kr 54,5% 911 kr T0kr 72 908 kr
2011 835 kr 212 kr 8728 kr 341 kr 53,8% 816 kr 54 kr 40 672 kx
2010 886 kr 272 kr 8971 kr 311 kr 52,8% 762 kx 127 kr 54 346 kx
2009 856 kr 328 kr 8102 kr 281 kx 52,3% 665 kr 146 kx 87918 kr
2008 840 kr 385 kr 9 409 kr 250 kx 51,1% 549 kr 139 kr 24 512 kr
2007 818 kr 3589 kr 9824 kr 222 kr 80,5% 439 kr 152 kr 26 000 kr
2006 776 kr 428 kr 9 630 kr 191 kr 49,9% 317 kr 159 kr 8 460 kr
2005 761 kr 449 kr 10 006 kr 161 kr 48,5% 188 kr 127 ke 5 460 kr
2004 746 kr 819 kr 10 096 kr 136 kr 47,4% 86 kr 18 kr 5 460 kr
2003 732 kr 562 kr 10179 kr 98 kx 47,5% 82 kr 658 kr 8110kr
2002 718 kr 391 kr 10 309 kr 25 kr 47,2% BT kr 82 kr 8425 kr
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K Skatt per I:Wfl.lper Elkostnad Liter vatten k?;:t::a N}r;;n;zr l::: 55'1;::; Avskrivning
evm kv per kvm per kvim per kv  Jevm per kvm per kvm

2021 20 kr 18,12 23 kr 1478 38 kr 100,92 86 kx 1458 kr
2020 19 kr 20,91 28 kr 16585 40 kr 84,47 79 kx 145 kr
2019 18 kr 17,01 21 kr 1378 338 kr 118,20 108 kr 145 kr
2018 19 kr 11,18 18 kr 1361 30 kr 148,59 128 kr 148 kr
2017 17 kr 12,27 18 kr 1335 28 kr 151,66 122 kr 145 kr
2016 17 kr 13,38 17 kr 1324 25 kr 183,61 127 kr 148 kr
2015 16 kr 16,45 22 kr 1347 25 kr 147,76 120 kr 145 kr
2014 16 kr 17,56 22 kr 1874 33 kr 153,33 127 kr 145 kr
2013 14 kr 15,89 25 kr 1341 26 kr 148,80 122 kr 102 kr
2012 20 kr 16,17 24 kr 1341 25 kr 138,28 114 kr 93 kr
2011 11 kr 16,73 21 kr 1352 24 kr 131,03 - 106 kr 69 kr
2010 18 kr 17,28 26 kr 1329 24 kx 163,37 122 kr 94 kr
2009 16 kr 17,01 23 kr 1333 24 kr 148,59 108 kr 92 kr
2008 7 kr 16,73 21 kr 1323 18 kr 148,59 104 kr 90 kr
2001 Tkr 16,17 21 kr 1338 21 kr 146,08 102 kr 88 kr
2006 2 kr 16,17 18 kr 1340 23 kr 165,32 98 kr 83 kr
2005 2 kr 15,61 16 kr 1344 21 kr 167,83 97 kr 83 kr
2004 2 kr 15,89 16 kr 1317 21 kr 162,81 93 kr 81 kr
2003 . 2 kr 17,01 14 kr 1361 28 kr 173,68 90 kr 77 ky
2002 2 kr 8,08 12kr 1258 19 kr 66,07 88 kr 54 kr
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Kort bakgrundsbeskrivning kring avskrivn ovisningen f6r 2014 giller linjar
avskrivning for alla bostadsréattsféreningar i Sverige. En {6ljd av de nya reglerna ar att
bostadsrittsféreningar som tidigare anvant progressiv avskrivning nu kan fa ett
redovisningsmaéssigt underskott pd grund av 6kade avskrivningar.

Foér Trollskogen har detta inneburit ett antal saker.

¢ Trollskogens avskrivningsplan har férdndrats till en rak avskrivning pa 120 ar, mot
tidigare en progressiv avskrivningsplan pd 78 ar med restvirde. Ingangsvéirdet dr 55 805
762 kr som dr det aterstdende virdet efter 2013 férdelat pa 107 ar.

¢ Férdndringen innebdr att avskrivningen kommer att bli lika stor ar efter ar. Fr.o.m. 2014
dr den arliga avskrivningen, 521 549 kr per ar. (373 224 kr tidigare belopp f6r 2014)

¢ Kopplat till avskrivningsplanen finns ett regelverk. Fér Trollskogen har styrelsen valt att
anvinda sig av regelverk K2.

¢ Yngre féreningar, utan behov av stérre underhdll/investeringsatgirder, rekommenderas
att anvénda K2 eftersom det dr avskrivningsmaéssigt mera férdelaktigt 4n K3 som
rekommenderas fér dldre féreningar, byggda pa 80-talet eller tidigare.

e Nir Trollskogen blir mera mogen(dldre) kan man byta till regelverk K3 som ger
mojligheter att aktivera tillkommande utgifter f6r stérre dtgdrder under kommande &r.
Identifiering av ldmpliga komponenter f6r komponentavskrivningar behéver da goras
och bokférda virden pa byggnader férdelas pd aktuella komponenter. Dessa
mdjligheter &r mycket begrinsade i K2.

o Nyaitabellen &r fastigheter byggda efter 2000
o Medeli tabellen dr fastigheter byggda mellan 1999-1980
o Aldreitabellen ir fastigheter byggda fére 1979

Komponenter Ar Nya Medel Aldre
Stomme, Grund och stomkompletteringar 120 ar 49 % 74 % 100 %
Stammar 80 ar 6 % 3%
Periodiskt underhall - fasader, tak, fénster och 40 ar 29 % 15 %
installationer som el, hiss, med mera
Inre underhall - Bostadsrattsinnehavarens ansvar 120 ar 10 % 5%
Ovrigt 258 ar 6 % 3%

e Javskrivningsbelopp 2014 &r skillnaden mellan K2 och K3 dr mycket stor mellan K2 och
K3 f6r Trollskogern.
o K2-521 549 kr f6r 2014 och K3 - 997 605 kr f6r 2014

Bostadsrittsfdreningen Trollskogen — Verksamhetsberattelse 2021
sida 30




Bostadsréttsféreningen Trollskogen i Sollentuna
org.nr 769603-5596

Forslag till xresultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstdmman férfogande star f6ljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 3243259
Arets resultat -1408 130

1835 129

Styrelsen féreslar féljande disposition:
Att disponera 1835129
Overidring fran fond {1 yttre underhall motsvarande &rets kostnad fér underhall 639 753
Overféring till fond 6r yitre underhall enligt underhallsplan -316 000
Balanserat resultat efter disposition 2118882
Fond f6r yttre underhall
Fond f6r yttre underhall vid arets slut 659 753
Arets foréndring enligt ovanstdende disposition -283 7153
Fond. fér yttre underhall efter forslag till stimmobeslut 376 000

Vad betréffar féreningens resultat och stdlining i dvrigt, hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter.
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-81 2020-12-31

Rérelseintikter 2 3270 389 3212 370

Nettoomsitining

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -3 680 292 -1 830 316

Ovriga externa kostnader -13 198 -36 659

Personalkostnader 4 -152 492 -88 512

Avskrivningar § -534 458 -521 549

Summa rorelsekostnader -4 380 440 -2 497 036

Rorelseresultat -1110 051 715 334

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 6 1282 1343

Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -299 361 -310017

Summa finansiella poster -298 079 -308 674

Arets resultat -1408 130 406 660
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 52 265 887 52 154917

Mark 10 507 000 10 507 000

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstililgangar 9 - 215 250
62 772 887 62 877 187

Summa anlaggningstillgangar 62 772 887 62 877 167

Omssittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 71 533 -

Avrikningskonto HSB 1107 707 1187 137

Ovriga fordringar 10 30 301 88 250

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 98 477 ~ 881709

1308 024 1 374 096

Kassa och bank 12 798 056 985 763

Summa omsittningstillgangar 2106 080 2359 859

SUMMA TILLGANGAR 64 878 967 65 237 026
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 33118000 33 118 000

Fond or yttre underhall 659 753 306 912

33777153 33424912

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 243 259 3 189 440

Arets resultat -1 408 130 406 660
1835 129 3596 100

Summa eget kapital 35612 882 37021012

Lang- och kortfristiga skulder '

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 9199 990 16 887 910
9199 990 16 887 910

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 387 910 10 799 990

Leverantorsskulder 238 385 95 590

Ovriga skulder 14 - 52 941

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 439 800 379 583

Kortfristiga skulder 20 066 095 11328 104

Summa lang- och kortfristiga skulder 29 266 083 28216014

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 878 967 65 237 026
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Kassaflodesanalys
2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 408 130 406 660
Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar B34 458 521 549
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére -8713 672 928 209
féréndringar av rorelsekapital
Kassafléde fran f6rdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -23 399 -32 527
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 150 111 -114 458
Kassafléde fran den lépande verksamheten -146 960 181 224
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -430 177 -215 250
Kassaflde fran investeringsverksamheten -430 177 -215 250
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 2 300000 -
Amortering av langfristiga skulder -1 400 000 -699 998
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 900 000 -699 998
Arets kassafléde -277 137 -134 024
Likvida medel vid arets borjan 2182900 2316 924
Likvida medel vid arets slut 1905 763 2182 900
Likvida medel
2021-12-31 2020-12-31
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Avrdkning HSB 1 107 707 1197137
Kassa och bank 798 056 985 763
1905 763 2182 900
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10.
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivningsprinciper f6r anlaggningstillgangar

Principen f0r K2 &r att inga nya komponenter aktiveras férutom de som ligger kvar fran
6vergangen till K2.Dessa komponenter som i enlighet med god redovisningssed och tidigare
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata
avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjdrt 6ver nyttjandeperioden och total livsldngd har beddmts till 120 ar
fran firdigstdllandetiden.

Fordringar tas upp till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anldggningstillgangar Avskr.plan % Ar
Byggnader Linjar 0,88 2120
Solcell anlaggning Linj&r 4 2046

Inkomster redovisas till verkligt vdrde av vad féreningen fatt eller berdknas fi. Det innebér att
féreningen redovisar intdkter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pdgdende i balansridkningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition
och baseras pd féreningens underhallsplan. Minimiavséttning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder
Av foreningens lan forfaller 18 688 tkr till omférhandling under 2022. Ldn som férfaller inom 12
ménader redovisas som kortfristiga d&ven om de kommer att férlingas/omsittas.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsiérening ar i normalfallet inte féremal f6r inkomstbeskattning. Rinteintikter dr
skattefria till den del de &r hdnforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i fdrekommande fall inkomster som inte dr hanférliga till fastigheten.
Efter avrdkning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.
Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rdkenskapséarets slut till 1 333 247 kr.

Dérutéver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 459 kr per ligernhet,
samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvirdet pa lokaler.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostdder

Hyresintdkter lokaler
Hyresintidkter garage och p-platser
Intdkter el

Ovriga intikter

Not 3 Drift

Fastighetsskotsel
Lépande underhall
Planerat underhall
El

Uppvéarmning
Vatten

Sophédmtning
Fastighetsiorsdkring
Stddning
Foérvaltningskostnader
Extern revision
Kabel-TV
Fastighetsskatt
Brandskydd
Vinterskotsel

Ovrig drift

Not 4 Personalkostnader
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under aret
Styrelsearvode enligt stimmobeslut

Ovriga arvoden och ersittningar
Social kostnader

Not 5 Avskrivringar

Byggnader

Not 6 Rianteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter avrdkningskonto HSB
Ovriga ridnteintikter
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2021 2020
2913204 3003 288
24 480 24 480
170 763 158 437
66 401 -
95 541 26 165

3 270 389 32123170
2021 2020

246 671 231903
294 054 206 700
1575 108 124 759
264 320 106 246
303 299 283 368
142 080 145 470
55 203 57 589
46 143 40 334
102 876 102 376
149 311 135 965
21200 18 500
173 655 171 689
68 287 66 997
42 503 -
71 907 44 030
123 978 114 190
3 680 292 1850316
2021 2020

130 000 80 000
5 000 5 000

17 492 3512
152 492 88 512
2021 2020

534 458 521 549
534 458 521 549
2021 2020
1282 1304

- 39

1282 1343
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Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets bdrjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa bokfort varde byggnader och ombyggnader

Taxeringsvérde
Byggnader - bostdder
Byggnader - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Summa taxeringsvirde

Not 9 Pagaende nyanliaggningar

Vid arets borjan
Arets anskaffningar
Aktivering Solcell anlaggning

Redovisat virde vid arets slut

Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar, vidarefakturering GA garage

Not 11 Féruthetalda kostnader och upplupna intdkter

Kabel-tv och bredband
Fastighetsférsdkring
Ovrigt
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2021 2020
297811 308 467
1550 1 550

299 361 310017
2021-12-31 20280-12-31
59 540 000 59 540 000
645 427 -

60 185 427 59 540 000
-7 385 083 -6 863 534
-534 457 -521 549
-1919 540 -7 385 083
52 265 881 52 154917
41 000 000 41 000 000
797 000 797 000

41 797 000 41 797 000
12 400 000 12 400 000
176 000 176 000

12 576 000 12 876 000
54 313 000 54 373 000
2021-12-31 20420-12-31
215 250 -
430177 215250
-645 427 -

- 215 250
2021-12-31 2020-12-31
29 261 16 062
1046 2 336

- 69 852

30 301 88 250
2021-12-31 2020-12-31
42 569 42 566

47 989 46 143
7919 -

98 4717 881709
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Not 12 Kassa och bank

Handelsbanken

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Lineinstitut

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Lanenummer
18706

18707
114541
114544
215352
395184
395185
360364

Rénta

1,03
1,03
1,18
1,158
1,4

0,92
0,92
0,55

Nésta ars berdknade amortering
Na&sta drs omférhandling

Kortfristiga skulder

Konv.datum
2022-06-01
2022-06-01
2022-09-01
2022-09-01
rorligt
2026-09-01
2026-09-01
2022-03-30

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till

Fastighetsinteckningar

Uttag pantbrev i fastighet

Stallda panter f6r skulder till kreditinstitut

Not 14 Ovriga skulder

Kéllskatt

Arbetsgivaravgift

Not 15 Upplupna kostnader och féruthetalda intakter

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupen el

Upplupen vatten
Upplupen viarme
Upplupen sophdmtning
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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2021-12-31 2020-12-381

798 056 985 763

798 056 985 763
2021-12-31 2020-12-31
4592 079 4 667 079
4 592 080 4 667 080
3901 876 3916 876
3901 875 3976 8715
- 800 000
4 699 995 4799 995
4 699 995 4799 995
2200 000 -
28 587 900 27 687 900
-700 000 -1 100000
-18 687 910 -9 699 990
-19 387910 -10 799 990
9199 990 16 887 910
25 087 900 24 187 900

2021-12-31 2020-12-31

36 979 000 36 979 000

36 979 000 36 979 000

2021-12-31 2020-12-31

- 40 000

- 12 941

- 52 941

2021-12-31 2020-12-31

270 824 244 824

2017 1942

67 533 16 838

24 249 24 501

" 51267 36118

4 890 5 500

19 000 49 863

439 800 379 583

%)
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstamman i Brf Trollskogen i Sollentuna, org.nr. 769603-5596

Rapport om arsredovisningen

{Halanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Trollskogen i
Sollentuna for ar 2021,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
&ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamaisenliga som grund fr mina uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p& misstag.

Vid uppréttandet av arsredovishingen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortstta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisomns ansvar

Mina méal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att 1Bmna en revisionsberéttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt [SA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionallt
omddme och har en professionelit skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

. utvérderafjag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjagen slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortstta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

s utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
firfattningar samt stadgar

Utialznden

I mriin revizion av rsredovisningan har jag Sven ulfid en
revision av styrelsans forvattning for Brf Troliskogen | Sollentuna
fie &r 2021 samit av frslaget till dispositioner betriffands
fiareningens vinst eller fGrust

Jaq fillstyrker alt Freningsstamman behandiar resultatet enligl
forslaget i forvaliningsberattelzen och beviljar styrelsens ledamiter
angvarsfringt for rakenskapsarst,

Grund far uitafanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed | Svarige, Mitt
ansvar anligt danna baskrivs narmare i avanittel Revizoms ansvar.
Jag & ohercende i forhallands B foreningsn anligh god
renesarssad | Svarige ach har i &gl fullgjort milt yrkesetzka
ansvar enligh dessa krav,

Jeg anser alt de revisionsbevis jag har inhdmtat r illrackliga och
andaméalsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

[het ar styretsen som har ansvaret far forslaget till dspositonar
befraffands foreningans vinst eller frlust. Wid forslag till utdelning
innefatiar detta bland annat en bedémning av om uidelningen ar
farsvartig med hansyn till de kraw som foreningens verksamhataart,
amfattning och risker staller pd stodsken av freningans egna
kapital, korsolideringsheho, likviditet och stalining | vigt.

Styrelsen ansvarar for foreningsns organisation och farvaliningsn
av feraningens angelégenhater. Detta innefatiar bland annat att
fortlipande beddma freningans ekonamiska stuation och &t fillse
ali foreningens crganization ar utformad s4 aft bakfadngen,

medalsforvaliningen och fareningens ekonomiska anpelénanheter i

ovragh kondrolleras pd et bebryggande satt.

Revisorns ansvar

It mal batrafande revisionan av frvaliningen, och ddmmed mit
uttalande om ansvarsfrihed, & atl mhamia revisionsbevis far att
med en rimlig grad av s3kerhet kunna badima om nagon
styrelseledamat | nagot vasentliot avsesnde:

«  foretagi nagon Sgard eller gjort sig skyldig Gl nagon
farsummedse som kan faranleda ersatningaskyldighet mot
fareningen, sfler

«  panagol annat salt handlat i sirid med bostads rafbslagen,
fillampliga delar av lagen om skonomiska fareningar,
drsredowisningslagen aller stadgama,

Iiit mal betrafande revisionen av farslaget @ dispositioner av
foreningans vinst eller frdust, och darmed mitt ultalande om delia,
ar att med rimlig grad 2v s&kerhet beddma om farslagst ar forenligh
med bostadsratislagen,

Ririlig sakerhed ar en hag grad av sikerhel, man ingen garanti for
att en revision 2om utfirs enligt god revigionzsed i Sverige alftid
kommer att upplacka Sgdrder ellar frsummetser som kan
feeanlada ersatiningsskyldighat mod fireningen, eller alf ah frslag
till disposifoner av foreningans wnst eller forlust inte ar fGrenligi
rmed bostadsralislagean,

Som en del av en revision enligh god revisionssed | Sverige
anvander |ag professionelt omdame och har en professionel
skeplisk inst@lining under hela revisionen, Granskningsn ay
farvaltiningen och fGrslaget fill dizpositioner av fareningans vinat
eller fErust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskapema
Yilka fillkernmande granskningsatgarder som utfirs basaras pd
min professicnalla beddmning med vigangspunkt | risk och
vasentlighet Det innebar alt jag fokuserar granskningen pd sadana
Atgarder, omradan sch farh@landen som ar vasentiga for
verksamieten och dar avste] och dverirddelser skulle ha sirskid
balydelsa e freningans situation, Jag gar igenom och priver
faflade besht, beslutsunderlag, vidtagna atgérder ach andra
fiehallanden som ar relevanta for mitt ubialands om ansvarsfrinet,
Som undarlag e mitl Wtalanda om styrelsens firslag il
disposdtioner betraffande fareningens vinst eler firlust har jag
granskat om firslaget &r frenligt med bostadsrattslagen,

alm den Ii.’q nx2

Erik Cavidsson
BoRewision AB



