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Verksamheten
Fastigheter
Féreningen innehar med dganderitt, fastigheten Ruletten 26 i Sollentuna kommun. Byggnaderna,
i vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppférdes 2001. Fastighetens areal uppgar
enligt taxeringsbeskedet till 13 550 m?. Taxeringsvardet ar 70 906 tkr, varav byggnadsvéardet for
bostdder ar 53 000 tkr, lokalvardet 906 tkr och markvardet 17 000 tkr. Féreningen dger marken
som husen dr byggda pa.

Fastigheten ar fullvardesférsdkrad i Protector t.o.m. 31 december 2022.

Féreningens innehav férdelar sig enligt f6ljande:

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

Féreningen har inga kommersiella lokaler. Lokaler avser férrad.

*Lagenhetsférdelning

13 st 2 rum och koék

16 st 3 rum och koék

13 st 4 rum och koék

1 st 5 rum och kok

Fastighetsadresser
Skeppargrand 3, 5, 14

Gemensamhetsanliggning (GA:1)

Fastigheten deltar i en gemensamhetsanlaggning (tillsammans med Brf Trollhéjden)
avseende grén- och kérytor, gang- och cykelvagar, parkeringsdack, markparkeringsplatser,
komplementbyggnader innehallande soprum och cykelférrad, lekutrustning, belysning,
fornlamningar, VA-ledningar, dagvattenledningar med férdréjningsmagasin samt eventuella
andra for fastigheten erforderliga gemensamma anlaggningar.

Forvaltning
Under aret har féreningen haft avtal med

e HSB Stockholm avseende teknisk férvaltning och fastighetsskoétsel, samt
administrativ/ekonomisk férvaltning.
HSB Energi (HSB Varmland) évervakning av undercentralen via energiavtalet.
Ready Steady Clean avseende trappstadning.
Loévhagen Mark & Tradgard AB avseende tradgardsskotsel samt vinterskotsel.
Tele2 avseende Kabel-TV/Internet
Gerts Las & Larm AB avseende féreningens lassystem.
Héarutdéver har féreningen serviceavtal med ett antal olika féretag.

Kostnad for storre tjanstex/avtal

Tjanst/avtal Kostnad
Teknisk férvaltning 158 482 kr
Ekonomisk férvaltning 146 446 kr
Tradgard 92 641 kr
Snoéréjning (rorligt) 49 969 kr
Stadning 111 124 kr
Sophdmtning (rorligt) 83 170 kr
Kabel-TV/Internet 173 593 kr
Energiavtal 56 507 kr
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Administrativ verksamhet

Styrelse
Namn Position Vald
Anders Bill Styrelseledamot 2022 - 2024
Bérje Eklund Styrelseledamot 2021 - 2023
Anna Szpak Styrelseledamot 2022 - 2024
Asa Jansson Styrelseledamot 2022 - 2024
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 f6r BoRevision dr 19 750 kr.
Féreningen har inte haft nigon vald medlemsrevisor under aret.

Valberedning
Féreningen har under verksamhetsaret ingen valberedning.

Arvoden

Styrelsen har tagit ut arvode enl. staimmobeslut och férdelar detta enl. 6verenskommelse inom
styrelsen. Arets arvodeskostnader uppgar till 80 000 kr (exkl. arbetsgivaravgifter) for
verksamhetsaret 2022.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstamma holls 18 maj 2022. P4 stimman deltog 12 réstberittigade
medlemmar.

Medlemmar
Foéreningen hade vid 2022 &rs slut 58 medlemmar.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2022 hallit 12 st protokollférda sammantrdden.

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

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning, tkr 3274 3212 3212 3 592 3297
Arets resultat, tkr -293  -1408 407  -635 -458
Fond for yttre underhall, tkr 376 660 307 584 1239
Beldning, kr/kvm bostadsyta 7786 7871 7623 7949 7715
Réntekanslighet 10 10 9 9 9
Soliditet % 55 55 57 56 57
Arsavgiftsniva bostader, kr/kvm 812 812 837 863 863
Energikostnad, el, virme, vatten kr/kvm totalyta 141 147 147 158 173
Utrymme underhall/investeringar* 116 193 290 314 285

*Underhalls- och investeringsutrymme — berdkningen visar hur mycket per ar, som aterstar av intdkterna nar l6pande
drift och rantor ar betalda. Beloppet ska tdcka kostnader f6r kommande investeringar och underhall. Bér vara minst 100-
250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital
Insatser Underh. fond Balanseratres. Arets resultat

Belopp vid arets ingdng 33118 000 659 753 3243259 -1408 130
Vinstdisp enl. stiammobeslut -293 215 -1124 377 1408 130
Arets resultat -293 215
Belopp vid arets slut 33118 000 376 000 2118 882 -293 215

Styrelsens kommentarer
Féreningen visar ett underskott pd 293 215 kr. Ldneskulden har under aret minskat med
661 250 kr.

Ekonomisk programforklaring och finanspolicy

Trollskogens ekonomiska programférklaring och finanspolicy ger riktlinjerna fér arbetet med
foreningens ekonomi. Styrelsen har som sjadlvklar malséttning med sitt arbete, att skapa
forutsattningar for ett boende under langsiktigt stabila former, med hég kvalitet och till 1ag
kostnad. Utifrdn denna grundsyn och malséattning har styrelsen antagit en arbetsform som utgar
fran en langsiktig syn vid planering av féreningens ekonomi. Detta dr av storsta vikt for att till
exempel via underhadllsplanering géra lampliga avsattningar till yttre underhall, matcha
rantekostnader pa 1an, hantera avskrivningar, uppratthdalla god likviditet, matcha skattefragor
etcetera
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Genomfort storre underhall och investeringar

Ar

third

2012-2013
2013-2014
2014-2016
2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Fasadbehandling mot pavaxt.

Fasadreparationer av nedre delen samtliga fastigheter.
Radonatgarder av samtliga fastigheter

Installation av radonbrunn

Ommalning av sop- och cykelhus

Modernisering av fastighetsbelysning

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

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 lagenheter
Uppgradering av samtliga hissar

Modernisering av utomhusbelysning

Modernisering av undercentralen f6r battre kontroll av virmesystem
Montering av innegivare i lagenheterna fér battre kontroll av
varmesystem

Atervinningssystem for franluften installerades i samtliga fastigheter
Byte av franluftflakt Skeppargrand 14

OVK 2019

Takfotbehandling mot pavaxt

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 ladgenheter.
Behandling av fasader (mot syd) mot pavaxt.

Ny tvattmaskin installerad

Elektriska dérréppnare installerade

Radonmatning av 22 1gh enl. méatkrav

Installation av solceller

Installation av effektutjamnare

Inférande av IMD (individuell métning och debitering)
Rengoéring av vattenburna varmesystemet

Byte av samtliga termostatventiler

Byte av expansionskadrl inkl. pump

Byte av avgasare

Installation av partikelfilter

Injustering av fléden i virmesystemet

Installation av laddstationer i garage och pa parkeringsplatser.
Underhall av parkeringsdéck

Underhéll av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare
Snoskydd i garaget

Fastighetsnat foér 6vervakning av utrustning

Digitala informationstavlor

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 lagenheter.
Komplettering av radiatorer i 2 1gh.

Fér mera detaljer se dven under avsnitt 2> Genom{6rt underhdll/reparationer 2011-2021
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Framtida utveckling 2023
Planerade kommande underhall och investeringar

Ar thérd
2023 Spolning av avloppsstammar
Golvvard i trapphus

Rengoring av sopkarl
Spolning av dagvattenbrunnar och oljeavskiljare
2024 Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 lagenheter

Verksamhetsaret 2023

Styrelsen har som tidigare ar valt att bérja sin redovisning av verksamheten genom att tala om
vad som &r planerat under det kommande verksamhetsaret 2023 som &r Trollskogens 22:a
verksamhetsar som egen bostadsrattsférening.

Budget for 2023
Budgeten fér 2023 visar pa ett resultatutfall efter skatt men fore 6verféring fran yttre
underhadllsfond pa ett 6verskott pad ca 160 000 kr.

Avgifter for 2023
Enligt styrelsens beslut (20 oktober 2022) gjordes en hojning av arsavgifterna med 10 % foér
2023. Detta innebar att drsavgiften 2023 f6r bostaderna fortsatt blir 893 kronor/m?.

Avskrivningar
Fran och med arsredovisningen fér 2014 galler linjar avskrivning for alla bostadsréattsféreningar i
Sverige. For Trollskogen innebdr detta att avskrivningen fér 2023 ar 534 457 kr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten kommer att vara 1 508 kr/lgh innebéar 64 488 kr. Sedan tillkommer
fastighetsskatten (1 % av taxeringsvardet) fér garaget dar foreningens del blir ca 8 360 kr. Totalt
blir fastighetsskatten ca. 73 204 kr foér 2022.

Fastighetsforsakring
Fr.o.m. 1 januari 2023 kommer fastigheten att vara férsdkrad i Protector Forsikring ASA.
Kostnaden for fastighetsférsdkringen ar 58 066 kr for 2023.

Omldaggning av lan
Under 2023 (mars) kommer ett av féreningens 1an vara aktuell f6r omplacering.

Spolning av avloppstammar

Antalet stopp i avloppsstammarna har varit ganska lagt under det gdngna aret och styrelsen har
fortsatt bevaka detta. Styrelsen har beslutat att upphandla spolning/hégtryckspolning av
samtliga avloppstammar. Avloppsspolning planeras att genomférdes 23-25 januari 2023 av
samtliga lagenheter.

Medlemmarna kan framéver hjilpa till genom att inte hélla till exempel olja och annat fett direkt i
avloppen utan anvdnda den utdelade orange fettratten och en tom Petflaska for att samla upp olja
och liknande, flaskan kan sedan sldngas i vanliga soporna. Saknar du din fettratt, hér av dig till
styrelsen s lagger vi en fettratt i din brevlada.

Spolning av dagvattenbrunnar och oljeavskiljare
2023 sd kommer dagvattenbrunnar i omradet samt den oljeavskiljare som hanterar regnvattnet
frdn parkeringsanldggningen att spolas.

Debitering av laddstrom for billaddning
Debitering av laddstationerna startade den 1 januari 2022. Fér 2023 ar kostnaden fér narvarande
150 kr/manad for tillgang till laddstation samt 3 kr/kWh for elférbrukning vid laddning.

Transaktion 092221155574923575 Signerat AB, MS, AJ, BE, AS, KED



2022 ARSREDOV'SN'NG Bostadsréttsfbreninger;;’gggzlfgggg 8 (39)

Rénteutveckling

Foreningen har sina stérre 1an, rantemdssigt uppbundna fram till 2022. De snabba
férandringarna rantorna under senare delen av 2022 har gjort att rantekostnaderna har dkat
snabbare an férvantat. Féreningens rantekostnader f6r 2023 innebar ett mycket hégre rantelage
palan an tidigare.

Réantekostnader 2002 - 2023

En av Trollskogens stérre kostnader ar rdntorna for ldnen som féreningen har och strategin att
amortera. Det gynnsamma ranteldget har kommit till ett slut och rantekostnaderna ékar snabbt.
For 2022 betalade Trollskogen ca 362 000 kr i rdnta foér sina 1an, kostnaderna ékade med ca.

70 000 kr jamfoért med 2021. Ar 2023 beriknas rantekostnaden for lanen 6ka till 600 000 kr.
Nedan finns mera information om féreningens lanerantor fran 2002 fram till 2021.

2 500 000 kr 700 kr

600 kr
2 000 000 kr

500 kr
1 500 000 kr

400 kr

300 kr
1 000 000 kr

200 kr

500 000 kr i
100 kr
-kr -kr
2002200320042005200620072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
BN | dnerinta  =====Rintekostnad per kvm
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Laneavveckling 2002 - 2023

Bostadsrattsféreningen Trollskogen har en medveten strategi att amortera pa nivaer kring de
avskrivningar som gors av fastigheten. Under 2023 sanks amorteringen till 430 000 kr. Vart att
notera ar att lanekostnaden per kvm har minskat fran 6éver 10 300 kr/kvm (2002) till 7 786 kr/kvm
(2022). Den totala laneskulden har minskat med 8,5 Mkr sedan 2002.

Den arliga amorteringen ar fortsatt 195 kr/kvm.

Nedan finns information om avvecklingen av lanen fran 2002 till 2021.
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BN | Snebelopp Lan per kvm

Underhallsplan

Detta ar en sammanstéllning éver kostnaderna for planerat underhdll enligt féreningens
underhadllsplan. Kostnaderna ar berdknade fran 2020. Underhallsplanen revideras arligen
tillsammans med féreningens tekniska férvaltare i samband med féreningens budgetarbete.

Ar Niva pa underhall Kostnad
2021 Medelstora atgarder 160 000 kr
2022 Medelstora atgarder 160 000 kr
2023 Medelstora atgarder 160 000 kr
2024 Medelstora dtgarder 160 000 kr

Dessa atgarder innebadr att Trollskogen maste dka avsattningarna till underhdllsfonden de
kommande aren. Enl. underhallsplan bor avsattningen vara mellan 254 000 — 283 000 kr/ar, for
budget 2022 har styrelsen avsatt 432 000 kr som avsattning till yttre underhallsfonden.

Ombyggnad av en virmepump for att producera varmvatten
Denna atgdrd har styrelsen beslutat att tillsvidare inte genomféra.
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Handelser under 2022
Avgifter och hyror
Infor verksamhetsaret 2022 lamnades arsavgifterna oférandrade. Arsavgifterna fér bostaderna
var 812 kr/m?.

Omsittning av 1an
Under 2022 omsattes 5 1an. Alla féreningens 1an (7 st) ar placerade hos Stadshypotek.
Foreningens totala kapitalskuld ar ca 27,9 Mkr. Arlig amortering for lanen var 700 000 kr.

Stadshypotek 463122 2 000 000 kr 0,82 Fast 2023-03-30
Stadshypotek d 468922 4 529 580 kr 2,4 Fast 2027-06-01
Stadshypotek 4 480689 4 534 579 kr 2,4 Fast 2027-06-01
Stadshypotek i 480662 3826 875 kr 2,78 Fast 2025-09-01
Stadshypotek d 480690 3 835 626 kr 2,78 Fast 2025-09-01
Stadshypotek i 395184 4 599 995 kr 0,92 Fast 2026-09-01
Stadshypotek 4 395185 4 599 995 kr 0,92 Fast 2026-09-01
27 926 650 kr

Overlatelser

Av féreningens 43 bostadsrattslagenheter har 3 st 6verlatits under aret. Foregdende ar (2021)
uppgick antalet 6verlatelser till 2 st. Samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsritt.

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

Overlatelsetillsyn

I samband med 6verlatelser (fr.o.m. 1/4-12) genomfor féreningen 6verlatelsetillsyn for att
kontrollera status pa de delar som omfattas av féreningens ansvar. Arets kostnad for
overlatelsetillsyn dr 3 750 kr.

Genomfort underhall/reparationer 2022-2011
Foéreningen har genomfért ett antal reparationer/férbattringar under dessa 11 ar. Vissa delar har
belastat den yttre underhallsfonden. Totalkostnaden fér dessa atgérder uppgick till 7 322 261 kr.

2022

Nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
Rengéring av sopkarl (Trollskogens kostnad 50 %)

Riktning av lyktstolpar (Trollskogens kostnad 50 %)

Komplettering av radiatorer i 2 Igh.

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 100 051 kr

2021

Installation av solceller

Installation av effektutjamnare

Inférande av IMD (individuell matning och debitering)
Rengéring av vattenburna varmesystemet

Byta av samtliga termostatventiler

Byte av expansionskarl inkl. pump

Byte av avgasare

Installation av partikelfilter

Injustering av fléden i virmesystemet

Installation av laddstationer i garage och pa parkeringsplatser.
Underhall av parkeringsdéack
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Underhall av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare
Snoéskydd i garaget

Fastighetsnét f6r 6vervakning av utrustning
Digitala informationstavlor

Forbattring av brandskydd

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 2 105 730 kr

2020

Algbehandling av delarna av fasaden mot séder

Installation av elektriska dérréppnare samtliga entréer

Nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

Utbyte av en tvattmaskin i tvattstugan

Radonmatning av 22 lgh enl. méatkrav.

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
Rengoéring av sopkarl (Trollskogens kostnad 50 %).

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 214 768 kr

2019

Modernisering av undercentralen

Montering av innegivare i lagenheter

Behandling av alla takf6étter

Installation av franluftsatervinning

Ny flaktmotor Skeppargrand 14

OVK 2019

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
Rengoéring av sopkarl (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 1 573 879 kr

2018

Uppgradering av hissarna.

Nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

Samtliga koddosor har bytts ut under aret.

Rengoéring av sopkarl (Trollskogens kostnad 50 %)

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)

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

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 729 481 kr

2017

Atgarder mot faglar som hackar hal och tar sig in pa vinden via 6verkant pa
fasaderna.

Pumpbyte f6r varmesystemet i undercentralen

Underhallsreparationer av takskador

Byte av innertak och till LED belysning i alla hissar

Bestédllning av uppgradering av hissarna som levererades 2018.

Kostnaden fér dessa atgarder uppgick till 629 096 kr.

2016

Ommalning av cykel- och sophus,

Installation av radonbrunn Skeppargrand 3

Installation av rérelsestyrd LED belysning pa vaningsplanen.
Ventilationsflakt Skeppargrand 3

Nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

Kostnaden fér dessa atgarder uppgick till 389 601 kr.
2015

Kompletterade fasadbehandling Skeppargrand 14, 5 och 3
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e Ommalning av alla parkeringsrutor och fartgupp, samt numrering av
parkeringsplatser. (Trollskogens kostnad 50 %)
Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 38 588 kr.

2014

e OVK 2014 inklusive nya ventilationsfilter samtliga 43 1gh.

e Okad ventilation i undercentralerna fér att minska radonpaverkan i
markladgenheterna.

o Installation av varmeslingor i garagets dagvattensystem (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 151 830 kr.

2013

e Reparation av fasad Skeppargrand 14

e Reparation av fasad Skeppargrand 5

e Reparation av fasad Skeppargrand 3

e Fasadbehandling Skeppargrand 5 och 3
Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 1 209 873 kr.

2012

e Provreparation av fasad Skeppargrand 14

e Ventilationsflakt Skeppargrand 5

e Fasadbehandling Skeppargrand 14

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 150 123 kr.

2011

e Ommalning balkongtak 251, 351 och 451

e Plattlaggning av uteplats lgh 223 + 313 som erséattning av dalig griasmatta.

e Ombyggnad av undercentralen, separation av rérsystem for radiatorer och
golvvarme i badrum samt installation av avluftare fér virmesystemet.

e Installation av droppstopp och droppskydd i samtliga lgh.

e Reparation av S-backen (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 286 145 kr.

Hisserviceavtal

Under perioden 2018 — 2023, galler att 5 arigt friserviceavtal under garantitiden sa kostnaden fér
serviceavtalet blir 0 kr Avtalet boérjar 2018-03-08 och 16per ut 2023-03-07 da Kone Care Plus
serviceavtalet dter kommer att borja galla.

Besparingen f6r den 5 kommande 4ren blir ca 200 000 kr.

Totalsumma:./ ar 2022 2021 2020 2019
Leverantor
Kone AB ‘ 0 kr

Under de 5 senaste ar (2018-2014) har kostnaden varit 190 380 kr
Totalsumma / ar |
Leverantor |
Kone AB 39 375 kr 47 532 kr 190 380 kr
Alltsd minskar servicekostnaden mer an det som angavs i verksamhetsberattelsen 2017.

2018 I 2017 I 2016 I 2015 2014 I Totalsumma

Blomurnorna

Blommor efter sisong har planterats i vara urnor i omradet. Detta gor att omradet kdnns ombonat
och fint. Blommorna i urnorna vaxlar mellan arstiderna var, sommar och host/vinter. Detta
uppdrag har gjorts av Ulf och hans fru (Ulf med fru bor i Trollhéjden). Tack fér detta.

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

Hoststaddag 2022
Hoésten 2022 var det dags igen f6r hoststadning
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Lokplantering
Ingen lékplanering gjordes till varen 2023.

Snorojning

Trollskogens kostnader fér snéréjning och halkbekdampning 2021/22 ars sasong blev 99 928 kr,
varav Trollskogens del ar 50 %. Denna summa inkluderar beredskapsavgift, sandupptagning,
hyra av sandficka och hantering av sandlada. Snérdjningen utférdes av Lévhagen.

Service pa garageport

Under aret har garageporten fatt service for att den skall fungera sa smartfritt som majligt.
Servicen har som tidigare genomifodrts av Assa Abloy Entrance Systems. Kostnaden f6r
genomférd service blev 10 376 kr, varav Trollskogens del ar 50 %.

Rengoring av sopkarl

Sopkarlen rengors regelbundet f6r att minimera lukt och insekter. Rengdringen gors pa plats
med speciella lastbilar som ”tar med sig smutsvattnet”. Rengéringen genomfdrs som tidigare ar
av Miljéhuset i Stockholm AB. Kostnaden f6r genomférd service blev 3 485 kr, varav
Trollskogens del ar 50 %.

Sophantering

Sophdamtningen 2022 har inneburit att kdrlen for restavfall (gréna) och atervinningsavfall (bruna)
tomts 196 ganger och 7 628 kg restavfall har korts bort samt att 2 784 kg har atervunnits.
Kostnaden f6r sophanteringen blev 52 813 kr.

Arsagvift 13 416 kr 16 770 kr
Elbur 1 100 kr 1375 kr
Sopkostnad 140 L 0,80 kr/kg 2784 2784 kr
Sopkostnad 660 L 3,20 kr/kg 7 628,00 30512kr
Hamtade karl 5,60 kr/st 196 1372kr
Totalt 10411,50 52813 kr

Tyvarr tvingas vi notera att det ofta slangs sadant som INTE skall sldngas i de stora gréna kérlen.
Bland annat flaskor skall slangas i glasinsamlingen och kartonger skall slangas i
pappersinsamlingen.

Glom inte att tillslutna era soppasar riktigt, for att f4 en mera hygienisk milj6 i sophuset f6r alla.

Laddstationer

Den 17 maj 2021 togs de installerade laddstationerna i drift. Samfélligheten GA:1 (Trollskogen
och Trollh6jden) har installerat laddstationer bade i garage och pa parkeringsdack. Systemet
klarar upp till 22 kWh per laddstation. Antalet installerade laddméjligheter ar idag 32 st var av
12 st ar forsedda med laddbox fér narvarande, ytterligare laddboxar installeras efter behov.
Anlaggningen av mérket Zaptec levererades av Terrawatt Charging Sweden AB och
installerades av Skandinavisk El & Automation Kontroll AB.

Mera informationen finns pa porttavlorna i entréerna.

Yttre underhallsfond
Den totala behallningen i yttre underhallsfonden &r ca 376 000 kr.
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Varmeforbrukning 2022 - 2002
Varmeférbrukningen ar en av Trollskogens enskilt storsta kostnad och paverkas givetvis av
vadret och ser man pa 2022 sa ser vi fortsatt effekt av franluftsdtervinningen, det kalla vadret i
borjan och i slutet av 2022 spelar sin roll pa férbrukningen. Anlaggningen {fér atervinning av
franluften har fungerat som planerat och styrs nu via Bastec systemet vilket ger mera kontroll an
tidigare. I tabellen nedan ser ni fjarrvarmeférbrukningen éver aren. Styrelsens ambition ar
fortsatt att kostnaderna f6r uppvarmningen ska bli hdllas pa den nivd som uppnatts med hjilp av
energieffektiviseringsprogrammet. Givetvis kommer styrelsen att fortsatt f{6lja
energiférbrukningen framéver.

Malet med franluftsdtervinningen var att minska férbrukningen av fjarrvarme per kvm.

Ay

2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
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(MWh) kvm
361 100,64
362 100,92
303 84,47
424 118,20
533 148,59
544 151,66
551 153,61

Kostnad
per kvim
89 kr

86 kr
79 kr
105 kr
125 kr
122 kr
127 kr

I tabellen till vénster ser man att férbrukningen av
fjdsrrvarme har minskat sedan franluftsanldaggningen som
togs i drift under hésten 2019. Malséattningen (2018) vid
starten av energieffektiviseringen var att sanka
férbrukningen av fjarrvdarme runt 100 kWh, resultatet
2022 blev strax under 101 KkWh/kvm.
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Elforbrukning 2022 - 2002

Elférbrukningen i Trollskogen omfattar all el till fastigheterna, belysning inomhus, hissar,
ventilation, tvattstuga, etcetera. Elférbrukningen dr ganska konstant 6ver aren fram till 2015,
som framgar av tabellen nedan. Fran 2016 boérjade Trollskogen att effektivisera pa lampsidan
genom O6vergang 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 anvandning av el. Forklaringen &r att frdnluftanldggningen anvander el for att
atervinningen av franluften. Givetvis fortsatter styrelsen att séka efter ytterligare satt som
gora att vi anvander elen sa effektivt som méijligt.

Installationen av solcellslésningen som gjordes 2021 har paverkat elférbrukningen i
fastigheten.
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Elproduktion via solceller 2022 - 2021

Sedan 22 juli 2021 sa producerar Trollskogen delar av elbehovet via solcellerna pa
fastigheterna. Den el som produceras av solcellerna anvands i férsta hand for oss i
Trollskogen och vara fastigheter om vi inte férbrukar den ”internt” sa skickas elen vidare till
SEOMs elnét for forsaljning. 2022 producerades 60 281 kWh och de intdkten reducerar
Trollskogens elkostnader med 56 207 kr.

Diagrammet nedan visar produktionen av el fran solcellerna.
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Elforbrukning via IMD (individuell matning och debitering) 2022 - 2021

Tidigare tecknade varje medlem och betalade sitt abonnemang f6r respektive lagenhet, detta
ar nu ersatt med IMD som inféras i mars 2021 vilket gor att medlemmarna har ett abonnemang
med féreningen f6r ldgenhets el. Debitering av el sker via normala avgiftsaviseringen.
Diagrammet nedan visar den totala féorbrukningen av el till ldgenheterna via IMD.

Att notera ar elkostnaderna under 2022 varit hoga t.o.m. rekordhéga. Naturligtvis fick detta
en paverkan pa elpriset som féreningen betalat. Priset f6r december 2022 blev 69 032 kr fér
15 162 kWh (4,55 kr/kWh).

Totalt férbrukades 95 675 kWh via IMD, Snitt fér elpriset f6r blev 2,13 pa kWh.
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GA:1 Elforbrukning 2022 - 2013

Elférbrukningen i GA:1 (Trollskogens del dr 50 %) omfattar all el till garage, motorviarmare,
laddstationer, belysning inom- och utomhus. Elférbrukningen ar ganska konstant 6ver aren,
som framgar av tabellen nedan. Givetvis har bundet elpris ocksa minskat kostnaderna.
Laddstationerna har 6kat anvandning av el. Denna férbrukning debiteras respektive medlem
efter den férbrukning som registreras. Nedersta diagrammet visar manadsférbrukningen f6r
laddstationerna.
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Vattenforbrukning 2022 - 2002

Vattenférbrukningen har varit hég under 2020 och 2021. Ett antagande &r att Corona
pandemin har dndrar vara levnadsvanor pa sa sétt att, vi fortfarande jobbar mera hemma, vi
ater mera hemma, tillbringar mera tid hemma &n innan pandemin detta har gjort att
konsumtionen av vatten 6kat och med detta kostnaden. Finns sdkert manga andra férklaringar
till att vattenférbrukningen 6kar, vattning av grasmattor, fyllandet av badbassdnger f6r barn
och annat som anvander mycket vatten, men givetvis ocksa rinnande toaletter, kranar som
star och rinner osv. Styrelsen vill uppmana alla medlemmar att gora sitt basta fér att minska
onddig vattenanvandning.

Sedan 2014 genomfor féreningen mataravldasning med regelbundenhet {6r att om mojligt
undvika retroaktiva kostnader framoéver, detta i vintan pd att Sollentuna energi installerar
utrustning for fjarravlasning av den verkliga férbrukningen av vatten.
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Energieffektivisering
Styrelsen i Trollskogen har 16pande {6ljt energiférbrukningen och beraknat nyckeltal (2017 — 151
kWh/kvm/ar) 6ver dren, som redovisats i &rsredovisningen. Styrelsen tog fram ett program
under aren 2018 — 2022 {or att minska energiférbrukningen och darmed sanka kostnaderna.
Malbilden &ar att virmeférbrukningen ska vara runt 100 kWh/kvm/ar

Under aren 2018 - 2022 genomfdrdes ett antal atgarder for att fa battre kontroll och méjligheter
att effektivisera energiférbrukningen:

Energiavtal med HSB

Trollskogen tecknade ett avtal med HSB Energi /HSB Varmland). Avtalet innebar i korthet att HSB
kommer att hjdlpa féreningen att sinka totalkostnaden f6r varme, el och vatten. Arbetet kommer
paga fortlépande under fem ar. Under dessa &r kommer HSB att presentera forslag till dtgarder i
syftet att sdnka energikostnaderna och fa ett jdAmnare och ratt férdelat inomhusklimat som
resultat. Det finns inga férpliktelser i avtalet att Trollskogen behéver genomfdra férslagen som
HSB presenterar. Det ar upp till féreningen att anta eller forkasta foérslagen.

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

Modernisering av undercentralen

Under december 2018 moderniserades styrsystemet fér varme och varmvatten. Det system som
ersattes var rent tekniskt 20 &r gammalt och saknade méjligheter till behovsstyrning av
fastigheternas energi, for fa brytpunkter pa varmekurvan, inga méjligheter till uppkoppling f6r
att hantera larm och fa fram driftstatistik 16pande for att styra varme och varmvatten.

Montering av innegivare

Montering av innegivare ar nu genomférda och det kommer att ge oss battre méjligheter att
styra flodena i samtliga lagenheter genom att innegivare ger snabbare och lépande information
om hur temperaturen i varje ldgenhet ror sig éver tiden. Detta gor att man mycket troligt nar
ytterligare energibesparingar och optimeringsmassigt styr virmen battre, 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 hogt prioriterat att modernisera/byta ut vart befintliga
styrsystem, bedémningen &r att det finns en besparingspotential till omkring 55 000 — 90 000 kr
per ar.

Spannet ar stort eftersom manga saker paverkar: som ex. hdg energianvdndning, obalans i
varmesystemet och krav/6nskemal fradn boende. Genom ett uppkopplat system far vi betydligt
battre synlighet och kontroll av hur anldaggningen upptrader och arbetar, genom att visualisera
saker som hég innetemperatur, ev. obalans i virmesystemet kan larm och information skickas
for vidare undersékning. Genom en larmfunktion kan onormala héndelser fdngas tidigare och
atgardas snabbare. DA prismodellen fér fjarrvarme bland annat bygger pa effekttoppar och
forbrukning ar det viktigt att hantera effekttoppar i fjarrvdarmen for att undvika onédiga
kostnadsékningar. Malsattningen ar att skapa ett jamnare och behagligare inomhusklimat.

Battre styrning av virmen

For att kunna styra flédena i fastigheterna har samtliga ldgenheter utrustats med innegivare fér
att snabbare och lépande se hur temperaturen i varje lagenhet rér sig 6ver tiden. Detta gor att
man mycket troligt nar ytterligare energibesparingar och optimeringsmassigt styr virmen
battre, men framfor allt blir det ett oerhort starkt verktyg for att kunna identifiera var i
fastigheterna brister finns och vad man ska gora at dem.
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Battre medvetenhet

Den nya styrsystem av modell Bastec, som anvands av manga andra fastigheter. Valdigt
anvandarvanligt, bra loggfunktioner, driftsdkert och mycket hég kvalitet och support ar delar
som vi varderar hégt med Bastec. Gallande Ecoguard finns idag ca 6000 matpunkter i databasen
och med hjalp av analysverktyget ser vi 3D vyerna av fastigheten, far anses som marknadens
basta verktyg for att optimera fastighetens varmesystem.

En annan viktig parameter ar att Bastec ar ett 6ppet system som man kan bygga ut i framtiden,
exempelvis kan man ldgga in styrning av flaktar, portlas, framtida virmepumpar mm i samma
system. Dessutom har féreningen full méjlighet att se bade Bastec och innegivare online!

Franluftsatervinning

Foreningen har installerat ett system av typ Mitsubishi Ecodan, systemet dr uppdelat sa att pa
varje hustak placeras den nya viarmepumpen och filterladan ovanpa den befintliga
franluftsflakten for att utvinna varme fran franluften och utomhusluften.

Fran varmepumpen dras fardigisolerade kéldmedieror via taket och pd Skeppargrand 3 dras
roren via trapphus och Skeppargrand 5 samt 14 genom stuprér pa fasaden till respektive
undercentral. Varje hus har ocksa férsetts med "kanaler” fér dragning av elledningar fran
solceller till elcentral om féreningen beslutar att genomféra detta.

I varje undercentral (3 st) placeras Hydroboxarna och ansluts till befintligt fjarrvarmesystem -
uppvarmningssystem VS1. Hydroboxarna innehdller varmevaxlare, cirkulationspump och en
regulator for intern styrning av tillhérande varmepump.

Hydroboxen har ocksa en display for 6vervakning och instdllning av regleringsfunktioner, kan
ocksa via ett interface kopplas till féreningens befintliga styrsystem fo6r virme/varmvatten.
Ett antal temperaturgivare har placerats i samrad med HSB Varmland vid olika positioner och
uppkopplas till Hydrobox regulatorn.

For varje UC utfoérs anslutningar pd befintliga fjarrvarmeledningsror f6r anslutning av nytt
varmeatervinningssystem pa lampliga punkter for att fa basta varmeatervinningseffekt.
Givetvis har systemet provtryckts innan igdngkérning och kommer att injusteras med det
ombyggda befintliga varmesystem. Installationen dr ocksd anmald till Sollentuna kommun da
anlaggningen har kylmedium som barare mellan taket varmevaxlaren och hydroboxen.
Anldggningen togs i erfarenhetsdrift i mitten pa oktober 2019 och kommer att kéras fram t.o.m.
december 2021.

Kort beskrivning

Genom att installera franluftsanliaggning (FA) som atervinner viarmen ur franluften fran
lagenheterna. Innebar att féreningen kommer att anvianda mindre fjarrvarme och sanka sin
energiprestanda och darmed kostnaderna.

Effekter av atgiarden

Den energi som finns i den varma franluften kan latt tas till vara och atervinnas for att hjalpa till
att sanka vara kostnader for fjarrvarmen. Darfor har féreningen installerat en FA for att sanka
kostnaderna for fjarrvarme, da varme ar en stor kostnad. Tittar vi pa féreningens totala behov av
fjirrvarme/varmvatten ar ca 532 MWh per ar i genomsnitt, éver aren 2009 - 2018. FA kommer att
innebara en besparing pa ca. 44 % eller ca 282 MWh. Driften av virmevaxlarna som &ar hjartat i
anlaggningen medfér 6kade elkostnader, trots detta ser vi en nettobesparing fér Trollskogen.
Notera sankningen av uppvarmningskostnaden per kvm fran ca. 145 kWh till under 100 kWh.

Naturskyddsforeningen beviljade bidrag fran energieffektiviseringsfonden

Projektet “Franluftatervinning av fédreningens franluft” genomférdes inom ramen f6r
energieffektiviseringsfonden knuten till Bra Miljéval. Naturskyddsféreningen beviljade siledes
ett bidrag pa 300 000 kr ur energieffektiviseringsfonden till projektet.
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Injustering av ventilationsfloden efter franluftsatervinning (OVK)

Med hjalp av Ventilationsteknik AB, Nyképing genomfdrdes Obligatorisk Ventilationskontroll
(OVK) under vecka 43 - 2019 for att rensa ventilationskanalerna och justera luftfléden efter
installationen av franluftsdtervinningen.

Balansering av det vattenburna virmesystemet

Under hésten 2021 genomf6érdes injusteringen och balanseringen av virmesystemet i
fastigheten. Genom detta far vi ett jdmnare inomhusklimat och varje ldgenhet far samma
moijligheter att reglera sin temperatur.

Trollskogens varmesystem &ar ett sk. tvarérssystem som &r ett parallellkopplat system dar
samtliga radiatorer far samma framledningstemperatur och det finns ett separat rér for
returvattnet.

I den upphandlingen som gjordes efterfrdgade vi erfarenhet och teoretisk kunskap att gora ratt
berdkningar for att genomféra injusteringen korrekt och ev. andra justeringar som behovs for
basta balans. Styrelsen valde att anlita Energisparkonsult AB f6r genomférandet.

Installation av system for solceller

Juli 2021 togs féreningens system for solceller i drift. Solceller 4r monterade alla 3 fastigheterna
arbetet utférdes av SolarWork. Trollskogen beviljades ett investeringsbidrag pa 55 104 kr, detta
da forutsattningarna fér bidraget under behandlingstiden &ndrades.

Solcellsanldggningen kommer att ge en miljévanlig, l16nsam och enkel elproduktion f6r
Trollskogen. Anlaggningen omfattar alla tre hus, med totalt 184 st 370W paneler, 68,1 kWp

Hus panr14 Antal [Huspdnr5 Antal Hus panr3 Antal
Syd-syd-ost 65 Syd-syd-ost 65|Syd-syd-ost 54
Antal solpaneler (st) 65| Antal solpaneler(st) 65|Antal solpaneler (st) 54
Total effekt (kWp) 24,05 Total effekt (kWp) 24,05|Total effekt (kWp) 19,98

Overgang till IMD (individuell mitning och debitering)

Innan inférandet av gemensamhetsmétning hade varje medlem ett avtal med bade
elhandlare/elndtsbolag. Nar man pratar om IMD menas individuell métning och debitering aven
kallad gemensamhetsel dar avtal med elhandlare/elndtsbolag hanteras av féreningen. Med IMD
betalar enskilda lagenheter for sin faktiska energikonsumtion men slipper betala dyra
natavgifter for varje lagenhet. Fastighetens elsystem gors om sa det endast behévs nagra fa
abonnemang.

Varje lagenhet har fortfarande sin egen matare som lases av via samma system som
inomhusgivarena fér inomhus temperaturen och far sin elkostnad pa sin mdnadsavi. Detta
innebar att medlemmarna slipper sina fasta kostnader fér abonnemang och elhandel.

% Trollskogen genomfar individuell
matning och debitering

Idag alla abonnemang med elbolag Med IMD har Trollskogen abonnemanget med elbolag,
Medlemmarna debiteras sin férbrukning via avgiftsaviseringen.

-

(] (] [ (o] [
MATAGARE OCH ELHANDE LSBOLAG
NATAGARE OCH ELHANDELSBOLAG
L
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Effektutjaimning for att bittre utnyttja elmatningen

Vid inférandet av IMD behéver de inkommande faserna att hanteras mera balanserat battre satt.
Kort kan detta beskrivas, en teknik som férdelar elbehovet éver alla 3 inkommande faser (3-
fasanslutning) sa vi kan undvika 6éverdimensionerad huvudsédkring. Utan effektutjamning kan det
behévas "6versdkring” av faserna, vilket medfér hégre kostnader.

80A 80A
_ mm 83A 63A
290 =~ | & \ s
S 4 00000 §
_ _ dq 00DOO p
a8 A 68 A = uj
i 364 gu 0o | B
0A 304 IMTW?T
< < Fas1 2 3

Effektutjdgmningen inférdes i samband med 6vergangen till IMD 2021.

Gemensam dvervakning for energisystemet.

Trollskogen har 2021 en sammanhallen 6vervakning av virmesystemets alla komponenter

Sa som pumpar, ventiler, virmepumpar, solceller och annat. Genom den gemensamévervakning
fas mojligheten att arbeta proaktivt och lata 6vervakningssystemet (BasTec) hantera helheten.

Information i portarna till medlemmazrna.

Trollskogen gick 2021 6ver till digitala tavlorna i portarna for att halla informationen mera aktuell
och mera tillgdnglig. Det gor att vi slipper "lappar” tas fram och skickas till tryckeriet som sedan
ska hamtas och delas ut till medlemmarna. Givetvis kommer tryck information fortfarande
behéva finnas for t.ex. stimmohandlingar, kodbyten, A till O. 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 pendeltag, solcellsproduktion och annat.
Daglig skotsel av informationen hanteras av féreningen.

Justering av varmefordelning

Under hosten 2021 har rengdring och injusteringar av varmesystemet genomforts for att férdela
vdrmen battre. Samtliga radiatorer har bytts. Justeringar av fléden har gjorts f6r samtliga slingor
till golvslingorna och radiatorerna. De justeringar som gjort ar att férbéattra situationen i vissa
temperaturomraden (+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.
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Trollskogens mervarden
Trollskogens miljoinsatser
Egen elproduktion med hjalp av solceller pa taken.
Individuell matning och debitering av el.
Bra Miljoval pa el till fastigheten och lagenheter.
Atervinning av franluften fran fastigheterna.
Fjarrvarme fér uppvarmning och varmvatten.
Rengjort och injusterat varmesystem fér optimalt utnyttjande.
Laddstationer for elbilar och laddhybrider.
Digitala informationstavlor for att minska pappersbehovet.
Forbattrad sorteringsinformation for béttre sortering av sopor

Hjartsakrare zon med Hjartstartare

Hjartstopp innebar att den drabbade plotsligt kollapsar. Hjartat stannar helt utan férvarning.
Genom att handla snabbt, ge hjart-lungraddning och ha hjartstartare till hands kan du radda liv.
Hjartstartare ar placerad utanfér tvattstugan pa Skeppargréand 3, detta for att hjdlpa till att skapa
en hjartsdkrare zon f6r medlemmarna i Trollskogen.

Hjartstartaren finns en trappa ned vid bokningstavlan utanfér tvattstugan pa Skeppargrand 3.
Samtliga medlemmar kan komma at hjartstartare genom att anvanda sin "HN-nyckel “,
hushallnyckel for att komma in i Skeppargrand 3.

Bostadsrattstillagget

Fran 2012 har bostadsrattstillagget varit inkluderat i fastighetsférsakringen. Detta gor att
medlemmarna i Bostadsrattsidreningen Trollskogen INTE behéver teckna detta tillagg i sin
hemfdrsakring. Detta innebar en besparing pa ca. 20-30 kr/manad.

Tele2 gruppavtal
Foéreningen uppdaterade under 2022 sitt gruppavtal med Tele2 till ett modernt avtal som ger
tillgang till moderna tjanster fér Digital TV, Bredband och Telefoni. I det avtalet far
medlemmarna utan direkt kostnad tillgang till tjansterna.

e Silver Tivo TV

e 250 MB Bredband

e Bas Telefoni

e Saker Surf
For varje hushall innebar detta en besparing pa 6éver 700 kr/manad om alla tjanster anvands.

IMD (individuell matning och debitering)
Tack vare IMD (individuell matning och debitering) sa minskar medlemmarnas elkostnad med
ca. 100 kr/mdanad. Medlemmarna har ett fastpris pa 3 kr/kWh (1/1 2023) for sin el.

Laddstationer

Foéreningen erbjuder parkeringsplatser med laddstationer. Tillgang till laddstationer underlattar
féor medlemmarna att byta till eldrivna fordon. Fér ndrvarande 150 kr/mdnad for tillgang till
laddstation samt 3 kr/kWh fér elférbrukning vid laddning, samt den vanliga avgiften for
parkeringsplats.
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769603-5596

Hallbarhetsredovisning 2022

I de hér avsnittet berattas hur Bostadsrattsfdreningen Trollskogen arbetar med miljémassig,
ekonomisk och social hallbarhet.

Overgripande
Ett forsta steg for att fa fart och struktur pa hallbarhetsarbetet ar att satta upp mal och férdela
ansvar.

Genomfors

Mater 16pande foreningens klimatpaverkan och har satt upp mal f6r hur mycket den ska minskas
. Exempel pa matpunkter ar utslapp fran uppvarmning och el.
. Genomfor arlig egenkontroll for fastighetsdgaransvar enligt miljébalken

Energi
Energi for el och uppvarmning ar i de flesta fall den enskilt stérsta paverkan en fastighet har pa
miljon. Att arbeta systematiskt med energianvandning ar oftast bra fér bade planbok och klimat.

Genomférs

e Har en giltig energideklaration. Lagkrav.

e Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) ar utférd. Lagkrav.

e Har gjort en energikartlaggning

e Har installerat temperaturgivare i lagenheter f6r smart varmereglering, ett uppkopplat
varmesystem med temperaturgivare som reglerar varmen i lagenheterna, ger jadmnare
temperatur och minskar férbrukningen.

e Har sett 6ver ventilationen och atervinner vdarme fran ventilationsluften via
franluftsdtervinning. Detta har minskat féreningens uppvarmningsbehov med ca. 40 %.

e Har gjort injustering av varmesystemet, vilket ger en battre energianvandning, ett battre
inomhusklimat med jamnare varme och minskade kostnader.

e Har installerat IMD (individuell matning och debitering) f6r el f6r respektive lagenhet
ger boende 6kad insikt i den egna férbrukningen och méjlighet att sinka den, vilket kan
resultera i bade mindre miljépaverkan och kostnader. Genom IMD sa minskar
féreningen sina fasta avgifter.

e Har skapat egen féornybar energi genom att installera solpaneler pa fastigheten. Denna el
kan anvéandas for féreningens elanvdandning och via IMD ocksa for lagenheternas
elanvandning.

e Har bytt till energisndla ljuskallor och infort rérelsekansliga armaturer.

e Har sankt temperaturen i allmédnna utrymmen som trapphus och kallare

® Ser lopande 6ver avtal inom energiomradet

Avfall och sanering

Avfallshanteringen idag sker mer resurseffektivt och med mindre miljépaverkan an tidigare.
Men mangden avfall fran hushallen har fortsatt att 6ka, som en f6ljd av dagens produktions- och
konsumtionsmoénster. Med en mer hdallbar avfallshantering bidrar vi till att naturresurser anvands
mer effektivt och att miljépaverkan minskar.

Genomférs
® Sorterar ut matavfall, matavfall som sorteras ut kan omvandlas till biogas och biogédsel.

® Underléttar kallsortering, med tydlig skyltning eller anvisning f6r sortering av samtliga
typer av avfall, &ven det som inte samlas in i fastigheten.
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Hallbart resande

Hallbart resande handlar om hur vi i framtiden maste stilla om vara transporter for att nd vara
klimatmal. Genom att underlatta f6r de boende att valja klimatsmarta transportlésningar kan
bostadsrattsféreningen vara del i den utvecklingen.

Genomfors
e Framjar cyklande, bra cykelférvaring, gemensam cykelpump och plats att meka pa kan
gora det enklare att ta cykeln.
e Har installerat laddstationer
Elbilar blir allt vanligare och har mindre miljépaverkan dn bensin- och dieseldrivna
bilar. Tillgang till laddstolpar underlattar f6r boende att byta till eldrivna fordon.

Upphandlingar

Hallbar upphandling innebar att bostadsrattsfdreningen tillgodoser behovet av varor och
tjdnster pa ett sitt som sdkerstiller den goda affaren sett till hela livscykeln. Hansyn tas inte bara
till de férdelar som uppstar for féreningen utan aven sett till samhallet i sin helhet samtidigt som
man minimerar skador pa miljén och ménniskor.

Genomférs
e Samordnar avtal med grannarna, att samordna avtal kan vara bra bade ekonomiskt och
miljémassigt

e Staller milj6- och arbetsmiljokrav, en kravlista for att minimera olika projekts eller
ink6ps miljépaverkan.

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet handlar om att hushalla med resurser och ta ett l1angsiktigt ansvar. Detta
innebar att den ekonomiska tillvixten inte far ske pad bekostnad av miljéméssig och social
hallbarhet. Det handlar ocksa om att sdkerstalla att bostadsréttsfédreningen styrs pa ett schyst och
transparent satt for att sdkra medlemmarnas intresse.

Genomférs

e Har en aktuell, kvalitetssdkrad underhallsplan som underlag f6r budget och langsiktig
ekonomisk planering

e Serldépande 6ver ldnen utifrdn réntor, bindningstider och antal kreditgivare.

Genom lépande omférhandlingar av 1an sdkerstalls basta moéjliga rdnta. Gréna lan ger
fordelaktigare villkor.

e Har gjort en flerarsprognos for en langsiktig férstdelse hur ekonomin kommer utvecklas.
Efter den kan en plan laggas for avgifter och amorteringar vilket ger en trygg och
hallbar ekonomi.

e Anvander nyckeltal, for att tydliggor var pengar férbrukas och kan sparas.

Social hallbarhet

Lika viktigt som att ta hand om fastigheten, ekonomin och miljén i en bostadsrattsférening ar det
att se till att det ar ett hallbart boende f6r de som bor dar. En starkt gemenskap i féreningen har
en rad positiva effekter som exempelvis en 6kad kénsla av trygghet, minskad skadegérelse och
inte minst en trevligare férening.

Genomférs
e Anordnar sociala aktiviteter
Sociala aktiviteter som gemensam stadning eller odlingslador, grillkvallar och grupper
av olika slag bidrar till gemenskap och 6kad trygghet.
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Nyckeltal for Trollskogen 2022-2002 del 1

. - . Underhalls Balanserat Arets .
Arx Kl:a]vglft Ie{:]nta el;;li:rm fond per Soliditet Resultat Resultat I‘asstl:g::ets :rk:‘t:m
P P P kvm per kvim per kv P

2022 812 kr 111 kr 7786 kr 179 kr 58% 416 kr - 101 kr 70 197 kr 20 kr
2021 812 kr 83 kr 7970 kr 105 kr 58% 904 kr - 393 kr 70 207 kr 20 kr
2020 837 kr 85 kr 7719 kr 86 kr 56,75% 904 kr 118 kr 66 997 kr 19 kr
2019 863 kr 85 kr 7914 kr 163kr  55,80% 1001 kr - 177 kr 65 191 kr 18 kr
2018 863 kr 108 kr 7768 kr 345 kr 57,0% 927 kr - 128 kr 62 501 kr 19 kr
2017 863 kr 130 kr 7 907 kr 287 kr 56,6% 934 kr 66 kr 61 555 kr 17 kr
2016 863 kr 216 kr 8 047 kr 120 kr 56,1% 1093 kr 208 kr 59 674 kr 17 kr
2015 838 kr 233 kr 8 047 kr 47 kr 55,0% 885 kr 78 kr 58 319 kr 16 kr
2014 838 kr 271 kr 8297 kr 28 kr 54,6% 880 kr - 28 kr 57 201 kr 16 kr
2013 814 kr 286 kr 8411 kr 296 kr 54,4% 92T kr - 270 kr 49 360 kr 14 kr
2012 814 kr 248 kr 8 588 kr 310 kr 54,5% 911 kr 70 kr 72 905 kr 20 kr
2011 835 kr 272 kr 8 728 kr 341 kr 53,8% 816 kr 54 kr 40 672 kr 11 kr
2010 856 kr 212 kr 8971 kr 311 kr 52,8% 762 kr 127 kr 54 346 kr 15 kr
2009 856 kr 328 kr 9 102 kr 281 kr 52,3% 665 kr 146 kr 57918 kr 16 kr
2008 840 kr 385 kr 9 409 kr 250 kr 51,1% 549 kr 139 kr 24 512 kr T kr
2007 815 kr 359 kr 9 524 kr 222 kr 50,5% 439 kr 152 kr 26 000 kr Tkr
2006 776 kr 428 kr 9 630 kr 191 kr 49,9% 317 kr 159 kr 5 460 kr 2 kr
2005 761 kr 449 kr 10 006 kr 161 kr 48,5% 188 kr 127 kr 5 460 kr 2 kr
2004 746 kr 519 kr 10 096 kr 136 kr 47,4% 86 kr 75 kr 5 460 kr 2 kr
2003 732 kr 562 kr 10 179 kr 98 kr 47,5% 52 kr 65 kr 8110 kr 2 kr
2002 718 kr 591 kr 10 309 kr 28 kr 47,2% 87 kr 82 kr 8 425 kr 2 kr
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Nyckeltal for Trollskogen 2022-2002 del 2

Energi El Vatten Varme Varme

Ar kostnad kWh per Elkostnad  Liter vatten kostnad MWh per kostnad Avskrivning

per kvin kvm per kvm per kvm per kv kvm per kvin per kvm
2022 141 kr 12,27 10 kr 1480 42 kr 100,64 89 kr 145 kr
2021 147 kr 18,12 23 kr 1478 38 kr 100,92 86 kr 145 kr
2020 144 kr 20,91 25 kr 1655 40 kr 84,47 79 kr 148 kr
2019 160 kr 17,01 21 kr 13178 33 kr 118,20 105 kr 145 kr
2018 171 kr 11,18 18 kr 1361 30 kr 148,59 125 kr 148 kr
2017 165 kr 12,27 15 kr 1335 28 kr 151,66 122 kr 145 kr
2016 169 kr 13,38 17 kr 1324 28 kr 153,61 127 kr 1458 kr
2015 167 kr 16,45 22 kr 13417 28 kr 147,76 120 kr 148 kr
2014 182 kr 17,56 22 kr 1874 33 kr 153,33 127 kr 145 kr
2013 173 kr 15,89 25 kr 1341 26 kr 145,80 122 kr 102 kr
2012 164 kr 16,17 24 kr 1341 28 kr 138,28 114 kr 93 kr
2011 181 kr 16,73 21 kr 1352 24 kr 131,03 106 kr 69 kr
2010 172 kr 17,28 26 kr 1329 24 kr 163,37 122 kr 94 kr
2009 155 kr 17,01 23 kr 1333 24 kr 148,59 108 kr 92 kr
2008 142 kr 16,73 21 kr 1323 18 kr 148,59 104 kr 90 kr
2007 145 kr 16,17 21 kr 1338 21 kr 146,08 102 kr 88 kr
2006 138 kr 16,17 18 kr 1340 23 kr 165,32 98 kr 85 kr
2005 134 kr 15,61 16 kr 1344 21 kr 167,83 97 kr 83 kr
2004 130 kr 15,89 16 kr 1317 21 kr 162,81 93 kr 81 kr
2003 127 kr 17,01 14 kr 1361 23 kr 173,68 90 kr 77 kr
2002 119 kr 8,08 12 kr 1285 19 kr 66,07 88 kr 54 kr
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Linjara avskrivningar gdller for bostadsrattsforeningar
Kort bakgrundsbeskrivning kring avskrivningar, Fr.o.m. drsredovisningen {6r 2014 géaller linjar
avskrivning for alla bostadsrattsféreningar i Sverige. En f61jd av de nya reglerna ar att
bostadsrattsféreningar som tidigare anvant progressiv avskrivning nu kan fa ett
redovisningsmassigt underskott pa grund av 6kade avskrivningar.
For Trollskogen har detta inneburit ett antal saker.

e Trollskogens avskrivningsplan har férandrats till en rak avskrivning pa 120 ar, mot
tidigare en progressiv avskrivningsplan pa 75 ar med restvarde. Ingdngsvardet ar 55 805
762 kr som ar det aterstdende vardet efter 2013 férdelat pa 107 ar.

e Forandringen innebAr att avskrivningen kommer att bli lika stor ar efter ar. Fr.o.m. 2014
ar den arliga avskrivningen, 521 549 kr per ar. (373 224 kr tidigare belopp foér 2014)

o [Kopplat till avskrivningsplanen finns ett regelverk. Fér Trollskogen har styrelsen valt att
anvanda sig av regelverk K2.

e Yngre féreningar, utan behov av stérre underhall/investeringsatgarder, rekommenderas
att anvanda K2 eftersom det ar avskrivningsmassigt mera férdelaktigt &n K3 som
rekommenderas for dldre foreningar, byggda pa 80-talet eller tidigare.

e Nar Trollskogen blir mera mogen(aldre) kan man byta till regelverk K3 som ger
moijligheter att aktivera tillkommande utgifter fér stérre dtgarder under kommande ar.
Identifiering av lampliga komponenter f6r komponentavskrivningar behéver da goéras
och bokférda varden pa byggnader férdelas pa aktuella komponenter. Dessa
mojligheter ar mycket begransade i K2.

o Nyaitabellen ar fastigheter byggda efter 2000
o Medelitabellen ar fastigheter byggda mellan 1999-1980
o HKldre itabellen ar fastigheter byggda fére 1979

Komponenter Ar Nya Medel Aldre
Stomme, Grund och stomkompletteringar 120 ar 49 % 74 % 100 %
Stammar 50 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 25 ar 6 % 3%

o T avskrivningsbelopp 2014 skillnaden mellan K2 och K3 dr mycket stor f6r Trollskogen.
o K2 -521 549 kr fér 2014 och K3 — 997 605 kr for 2014
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Resultatdisposition
Styrelsens féreslar féreningsstdmman féljande resultatdisposition.
Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat 2118 882
Arets resultat -293 215
1 825 667
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 1 825 667
Overféring fran fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad 165 846
Overféring till fond fér yttre underhall enligt underhallsplan -432 000
Balanserat resultat efter disposition 1 859 513

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhall enligt balansrdkning 2022-12-31 376 000
Arets férandring enligt ovanstaende disposition 266 154
Fond for yttre underhall efter forslag till stimmobeslut 2022 642 154

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat och
balansrdakning med tillhérande tilldaggsupplysningar.
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Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 1 3341504 3270 389
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 535909 -3 644 305
QOvriga externa kostnader Not 3 -54 613 -49 186
Personalkostnader och arvoden Not 4 -96 860 -152 492
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdnaar -547 366 -534 458
Summa rorelsekostnader -3 234 749 -4 380 440
Rorelseresultat 106 754 -1110051
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 697 1282
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -400 667 -299 361
Summa finansiella poster -399 970 -298 079
Arets resultat -293 215 -1408 130
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Balansrdkning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 62 225 520 62 772 887
62 225 520 62 772 887

Summa anlaggningstillgédngar 62 225 520 62 772 887

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 7 439 71 533

Ovriga fordringar Not 8 1019 895 1138 014

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 247 883 98 477

1275218 1308 024

Kassa och bank Not 10 560 749 798 056

Summa omséattningstillgdngar 1 835 967 2 106 080

Summa tillgangar 64 061 487 64 878 966
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 33 118 000 33118 000

Yttre underhallsfond 376 000 659 753
33 494 000 33777 753

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2118 882 3 243 259

Arets resultat -293 215 -1 408 130

1 825 667 1835129

Summa eget kapital 35 319 667 35 612 882

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 25 521 650 9 199 990
25521 650 9 199 990

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 2 405 000 19 387 910

Leverantorsskulder 33920 238 385

Skatteskulder 864 0

Ovriga skulder Not 13 52 294 2 607

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 728 093 437 193

3220 171 20 066 094
Summa skulder 28 741 821 29 266 084
Summa eget kapital och skulder 64 061 487 64 878 966
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -293 215 -1 408 130
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 547 366 534 458
Kassafléde frén I6pande verksamhet 254 151 -873 672
Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -354 016 -23 398
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 136 986 150 110
Kassaflode fré&n I6pande verksamhet 37121 -746 960

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 -430 177
Kassafldde frén investeringsverksamhet 0 -430 177
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -661 250 900 000
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -661 250 900 000
Arets kassaflode -624 129 -277 137
Likvida medel vid arets borjan 1905 763 2182900
Likvida medel vid arets slut 1281633 1905 763

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byganaden skrivs av linjart éver nyttjandeperioden med 0,88% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
beddmts till 120 ar fran fardigstallandetiden.

Solcellsanlaggning skrivs av med 4%.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
La&n som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
La&nen ar av langfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition p& basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprékstagande frn underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostadder som hdgst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 1 333 247 kr.
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2022 | ARSREDOVISNING

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning
ﬂrsavgifter 2908 348 2913 204
Individuell matning el 146 292 66 401
Hyror 232 938 225 406
Bidrag laddstolpar 67 968 0
Ovriga intékter 22 108 95 541
Bruttoomsdtining 3 377 654 3 300 552
Avgifts- och hyresbortfall -36 150 -30 163
3 341 504 3270 389
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 447 362 529 184
Reparationer 683 981 294 054
El 254 716 264 320
Uppvarmning 317 826 303 299
Vatten 174 513 142 080
Sophdmtning 53 170 55 203
Fastighetsfarsakring 47 989 46 143
Kabel-TV och bredband 173 468 173 655
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 70 197 68 287
Forvaltningsarvoden 140 822 186 790
Ovriga driftkostnader 6 020 6183
Planerat underhdll 165 846 1575 105
2535909 3 644 305
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier ach varuinkép 10 153 12 688
Administrationskostnader 24711 15 297
Extern revision 19 750 21 200
54 613 49 186
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 80 000 130 000
Revisionsarvode 5 000 0
Ovriga arvoden 0 5 000
Sociala avgifter 11 860 17 492
96 860 152492
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
F}énteint'akter avrakningskonto HSB Stockholm 582 1282
Ovriga ranteintdkter 115 0
697 1282
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader [&ngfristiga skulder 399 117 297 811
Ovriga rantekostnader 1550 1 550
400 667 299 361
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 60 185 427 59 540 000
Ingdende anskaffningsvarde mark 10 507 000 10 507 000
Krets investeringar 0 645 427
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 70 692 427 70 692 427
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -7 919 540 -7 385083
Brets avskrivningar -547 366 -534 458
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 466 907 -7 919 540
Utgadende redovisat varde 62 225520 62 772 887
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 53 000 000 41 000 000
Taxeringsvarde byganad - lokaler 906 000 797 000
Taxeringsvarde mark - bostader 17 000 000 12 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 178 000
Summa taxeringsvirde 70906 000 54 375 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 90 549 20 261
Skattefordran 0 1046
Avrd kningskonto HSB Stockholm 720 884 1107 707
Ovriga fordringar 208 462 0
1019 895 1138 014
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 247 883 98 477
247 883 98 477
Ovanstaende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsar samt
intdktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 10 Kassa och bank
Handelsbanken 560 749 798 056
560 749 798 056
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta rs
Laneinstitut Lanenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 395184 0,92%  2026-09-01 4599 995 100 000
Stadshypotek AB 395185 0,92%  2026-09-01 4599 995 100 000
Stadshypotek AB 463122 2,90% 2023-03-30 2 000 000 200 000
Stadshypotek AB 468922 2,40% 2027-06-01 4 529 580 50 000
Stadshypotek AB 480662 2,78%  2025-09-01 3826 875 75 000
Stadshypotek AB 480689 2,40% 2027-06-01 4 534 579 40 000
Stadshypotek AB 480690 2,78% 2025-09-01 3835626 40 000
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27 926 650 605 000
Om fem 3r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg3 till 24 901 650
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 25 521 650
Fireningen har 1&n som farfaller till betalning inom ett 3r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men fdreningen har inte for avsikt att avsluta I3nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stillda fér skulder till kreditinstitut 36 979 000 36 979 000
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 2 405 000 19 387 910
2 405 000 19 387 910
Not 13 Ovriga skulder
Momsskuld 945 2 607
Arbetsgivaravgift 11 349 0
Kallskatt 40 00D 0
52 294 2 607
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 2 900 2017
Forutbetalda hyror och avgifter 326 209 268 216
Ovriga upplupna kostnader 398 934 166 960
728 093 437 193
Owvanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intskter avseende kommande rakenskaps3r samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande 3r.
Not 15 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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Stockholm, den
Denna drsredovi

Anders Bill Anna Szpak Barje Eklund

Mikael Stralstrom "Kz3 Jansson

Min revisionsberittelse betraffande denna drsredovisning har avgivits 2022-

Erik Davidsson
Borevision AB
Av foreningen vald revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Trollskogen , org.nr. 769603-5596

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Trollskogen for
rakenskapsaret 2022,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &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 misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Trollskogen for rakenskapsaret 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foéreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Erik Davidsson
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



