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Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

allabrf.se 769618-5342

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2, organisationsnummer 769618-5342, avger harmed féljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Féreningens sate ar i Stockholm kommun, Stockholms lan.

Bostadsrattsforeningen registrerades ar 2008
Ekonomisk plan registrerades ar 2010
Foreningens stadgar registrerades ar 2018

Beskattning
Da féreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av foéreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Styrelse

Ordférande Mikael Fredrik Wester Sandstrém
Ledamot Mohsen Ziaeenia

Ledamot Hanna Christine Sélveborn
Ledamot Erik Anders Gyllander

Ledamot Victor Olof Persson

Ledamot Gustav Martin Boalf Larsson

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantraden.
Firmatecknare har varit tva i férening av ledamoterna

Revisor
Auktoriserad revisor Margareta Kleberg

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Liisa Wettergard och Borje Glennemark.

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-06-28 .
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Forvaltning

Avtal

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Bergvarme
Snéréjning
Vitvaruservice

Stad
Tradgardsskotsel
Las och Larm
Bredband

v

El

El

El

Stérningsjour

Forsakring

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2
769618-5342

Leverantor

allabrf.se

Cura Center AB
Kylgruppen AB

Habitek AB

Samuelsson Vitvaruservice
Swed mark och park AB
Prime Clean AB

Safeteam AB
Stockholmsstadsnat AB
Tele2 AB

Fortum AB

Ellevio AB

Godel i Sverige AB
Bevakningsassistans Stockholm AB

Lansforsakringar i Stockholm AB

+ SBAB: Banken dar féreningen har sina banklan.

+ Stockholm Exergi AB: Levererar fjarrvarmen som varmer upp fastigheterna.

« Stockholm Stad Exploaterings: Fakturerar tomtrattsavgalden ("hyran” for fastighetens mark).
+ Stockholm Vatten AB: Vatten och avlopp till fastigheterna.

« Effekt konsult & forv AB: Teknisk fastighetsskotsel.

« Public Clean AB: Stadning av trappuppgangar, kallargangar och 6vriga allmanna utrymmen.
« Swed mark & park aktiebolag: Tradgardsskotsel.

+ Fortum markets AB: EI.
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Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: TROLLKARLEN 2.

Forsakring

Foreningens fastighet ar fullvardesforsakrad hos Lansférsakringar i Stockholm AB

Forsakringen ingar bland annat féljande moment:

« Egendomsforsakring (skador vid brand, inbrott och vattenskador).

+ Ansvarsforsakring for styrelse.

* Olycksfallsforsakring for boende och fértroendevalda nér de vistas i gemensamma utrymmen.

+ Fullserviceavtal med Anticimex Foreningens forsakring inkluderar inte bostadsrattstillagg. Stadgeenlig.
besiktning av fastigheten utférdes 31 augusti 2009.

Foreningen disponerar tomten genom:
Tomtratt. ( Tomtrattsavgalden I6per tills 2026).

Byggnadsar och ytor
Nybyggnadsar: 1947

Totalyta (m?): 6188

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal
1 rok 10
2 rok 78
3rok 11
Summa 99
Bostadslagenheter
upplatna med hyresratt

Antal
1 rok 1
2 rok 13
3 rok 1
Summa 15
Totalt antal bostadslagenheter: 114

Garage och P-platser

Antal platser

23
Lokaler
upplatna med hyresratt
Antal Total yta m?
3 314
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Genomfdérda storre underhalls- och investeringsatgarder dver aren

Foreningens nuvarande underhallsplan innehaller ett antal atgarder som bor genomféras de ndrmaste aren.
Ett fatal ar oundvikliga men flertalet kan skjutas upp om framtida slitage visar sig vara mindre an vantat
Foreningen har en underhallsplan, senast uppdaterad: 2022-03-01

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Atgard Ar Kommentar

OVK 2025

Utbyte av all utrustning i tvattstugorna 2021-2025 Lopande utbyte

Stamspolning 2024 Kv 1

Injustering av radiatorventiler 2024-2025

Omfogning av fasad 2023-2027 Kontroll utférs I6pande

Bergvarme 2022

Bom till parkering 2022

Nya maskiner till tvattstugor 2022

Nya entreprendrer for Ekonomisk och teknisk forvaltning samt 2022

tradgarsskotsel

Sophantering 2021

Beslut om bergvarme 2021

Beslut om ekonomisk férvaltning 2021

Byte av belysning i trapphus 2020

Ommalning av miljéstuga 2020

Radonmatning avslutades 2020

Radonmatning har paborjats 2019

OVK-besiktning har utférts 2019

Nya galler for kallarfonster 2018

Outhyrd lokal pa Tombolavagen 6 byggdes om till bostadsratt 2016

Underhall av lekplats 2015 (i enlighet med EU-
bestdammelse)

Byte av redovisningsregelverk 2015 (fran K2 till K3)

Upprustning av kéllargolv pa Tombolavagen 12 2014

OVK-besiktning 2013

Fonsterbyte som pabdrjades 2012 2013

Fonsterbyte 2012

Ny undercentral 2012
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

* Energideklaration

* Driftsattning av bergvarme

* FOrsaljning av en Hyresratt

* Byte av maskiner i tvattstugan
* Ny entreprenér av Stad

* Ny teknisk forvaltare

Ekonomisk plan for kommande aren/Upplysning vid forlust

Ett antal handelser de kommande aren kommer att paverka féreningens ekonomi:

+ Foreningen har en stabil kassa infor 2023 samt med féreningens majlighet till fortsatta forsaljningar av
hyresratter finns goda mojligheter for eventuella investeringar eller amorteringar, men med det aktuella
rantelaget finns behov for styrelsen att se éver avgifter och sparmajligheter.

Medlemsinformation

124 medlemmar vid rakenskapsarets borjan.
Under aret har medlemsvaxling skett i samband med att 7 bostadsratter har éverlatits.

120 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Flerarsoversikt
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2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 5015 5062 5170 5174
Resultat efter finansiella poster, tkr -2165 -908 -932 -1 001
Soliditet?, % 68 67 67 67
Skuldsattning / kvm 5603 5738
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 740 743
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 6793 6 956
Sparande / kvm 35 221
Rantekanslighet 9 9
Energikostnad / kvm 274 230
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter 75 75
" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Férandringar i eget kapital
Insatser Upplatelse-  Fondfor yttre underhall Balanserat Arets resultat Totalt
avgifter resultat
Belopp vid arets ingang 68 004 468 25112079 3713018 -20107070 -907 938 75814557
Resultatdisposition enligt
stamman:
Reservering fond for yttre 387 555 -387 555 0
underhall
Balanseras i ny rakning -907 938 907 938 0
Upplatelse av ny bostadsratt 674 599 1820 401 2495 000
Arets resultat -2164819 -2164819
Belopp vid arets utgang 68679067 26932480 4100573 -21402563 -2164819 76144738
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -21402 562
Arets resultat -2164 819
Totalt - 23567 381
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall 387 555
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning - 23954 936
Totalt - 23567 381

Avsattning till yttre fond (0,3% * taxeringsvarde, anges i +)
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Resultatrakning
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1 januari - 31 december Not 2023 2022
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 5015308 5061 598
Ovriga rérelseintakter 3 17 604 3253
Summa Rorelseintakter 5032912 5064 851
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -3 738 487 -3459 454
Administration och forvaltning 5 -252 297 -33 741
Personalkostnader 6 -160 564 -71 676
Avskrivningar -2 233926 -2019 329
Summa Rorelsekostnader -6 385 274 -5584 200
RORELSERESULTAT -1352 362 -519 349
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 157 354 48 214
Rantekostnader och liknande resultatposter -969 811 -436 803
Summa Finansiella poster -812 457 -388 589
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 164 819 -907 938
RESULTAT FORE SKATT -2 164 819 -907 938
ARETS RESULTAT -2164 819 -907 938
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Balansrakning
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TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7,8 94 293 352 96 470 196
Inventarier, verktyg och installationer 9 9137 463 7913939
Summa materiella anlaggningstillgangar 103430815 104384 135
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 103 430 815 104384 135
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 867 931 857 819
Ovriga fordringar 820 006 1901183
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 257 994 219997
Summa kortfristiga fordringar 1945 931 2978998
Kassa och bank

Kassa och bank 70 7 205 248 6 060 294
Summa kassa och bank 7 205 248 6 060 294
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 9151179 9039 293
SUMMA TILLGANGAR 112 581 994 113423 428
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Balansrakning
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 95611547 93116 547
Fond for yttre underhall 4100 573 3713018
Summa bundet eget kapital 99712120 96 829 565
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -21 402 562 -20 107 070
Arets resultat -2 164 819 -907 938
Summa fritt eget kapital -23 567 381 -21 015008
SUMMA EGET KAPITAL 76 144 739 75814 557
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 717 21261 746 24095710
Summa langfristiga skulder 21261 746 24095710
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 21261 746 24095710
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 13408 805 11409 410
Leverantorsskulder 197 518 784 490
Skatteskulder 5163 472
Ovriga skulder 0 2163
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1564 023 1316 626
Summa kortfristiga skulder 15175 509 13513161
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 15175509 13513161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112 581 994 113423 428

10 (17)



Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2
769618-5342

Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01 2022-01-01

(0]
2023-12-31 2022-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -1 352 362 -519 349
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2233926 2019329
Summa 881 564 1499 980
Erhallen ranta 157 354 48214
Erlagd ranta -969 811 -436 803
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 69 107 1111 391
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning/6kning av rorelsefordringar 568 867 1670 705
Minskning/6kning av rorelseskulder -337 047 175013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 300927 2957 109
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i Maskiner och inventarier -1 280 606 -7 565 850
Investeringar i fastighet 0 -113 447
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1280 606 -7 679 297
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Minskning skulder till kreditinstitut -834 569 -451 905
Inbetalda insatser. och upplatelseavgifter 2 495 000 0
Kapitaltillskott 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 660 431 _451 905
Arets kassaflode 680 752 -5174 093
Likvida medel vid arets borjan 7 337 986 12512 080

Likvida medel vid arets slut 8018 738 7 337 986
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Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om
inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inképspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de materiella
anlaggningstillgdngarna, som fastigheterna, har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
bedomts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnad 100
Aptussystem 10
Renovering kallare 20
Fonsterrenovering 30
Ombygg. lokal till Igh 100
Passersystem 10
Renovering Igh 10
Inventarier 10
Bergvarme 40
Bom 30
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Not 2. Nettoomsattning

Arsavgifter
Bostader

Hyresintakter

Bostader

Lokaler

Garage och p-platser
Ovriga hyresintakter

Ovriga intakter

Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Avgift andrahandsupplatelse
Gastlagenhet

Ovriga intakter

Totalt nettoomsattning

Not 3. Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter
Ovriga ersattningar och intakter
Totalt 6vriga rorelseintakter

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

2023

3777088

1050 360
12 096
96 545
50 124

1209 125

17 821
10 239
1035

0

29 095
5015308

2023

17 604
17 604

769618-5342

2022

3792022

1084 442
12 096
90376
61284

1248 198

19766
1612
0

-1
21377

5061 597

2022

3253
3253
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Not 4. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten och avlopp
Sophamtning

Képta tjanster

Fastighetsskotsel
Fastighetsstad
Tradgardsskotsel
Snorojning/sandning
Ovriga kopta tjanster

Distribuerade servicetjanster
Bredband/kabel-TV

Ovriga driftkostnader

Forsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder
Forbrukningsmaterial

Reparationer
Reparationer

Underhall

Underhall
Ovriga underhéliskostnader

Totalt operativ drift och underhall

Not 5. Administration och férvaltning

Medlems- och féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter

Ekonomisk férvaltning
Extra ekonomisk forvaltning

Kommunikation
Tele- och datakommunikation

Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier

Konsultarvode
Bankkostnader
Hyra lokal

Ovriga kostnader

Totalt administration och forvaltning

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

2023

334 923
1023 307
334 442
197 861

890 533

-

84 375
203 849
106 796
149 959

35 747

580 726

190 636

86778
187 656
425 100

75 071

774 605

154 941

37 500
109 546

147 046
3738 487

2023

5730

23954

5018

613
37399
7 807

0
171776

217 595
252 297
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2022

275 645
957 531
192 372
146 557

572105

-

85172
167 519
130 020
121 602

74 802

579115

246 371

97 507
168 674
332021

48 100

646 302

154774

146 291
114 496

260 787
3459 454

2022

5162

15459

954

75
7711
4380

12166
33741
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Not 6. Personalkostnader 2023 2022
Styrelsen
Styrelsearvode 114 043 54 540
Ovrig intern férvaltning
Sociala kostnader 46 521 17 136
Totalt personalkostnader 160 564 71676
Not 7. Stallda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckniingar 57 000 000 57 000 000
Summa: 57 000 000 57 000 000
Not 8. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 113 470 681 113357 234
Inkop 0 113 447
Utgaende anskaffningsvarden 113470 681 113470 681
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 17 000 485 - 15026 959
Arets avskrivningar -2176 844 - 1973526
Utgaende avskrivningar -19177 329 -17 000 485
Utgaende redovisat varde 94 293 352 96 470 196
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 77 651 000 77 651 000
Taxeringsvarde mark 117 000 000 117 000 000
194 651 000 194 651 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 77 000 000 77 000 000
Lokaler 651 000 651 000
77 651 000 77 651 000
Not 9. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende
. - 2023-12-31 2022-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 8 055 657 489 807
Inkop 1280 606 7 565 850
Utgaende anskaffningsvarden 9336 263 8 055 657
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -141718 -95915
Arets avskrivningar -57 082 - 45 803
Utgaende avskrivningar - 198 800 -141718
Utgaende redovisat varde 9 137 463 7913939
Not 10. Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Foretagskonto 7 205 248 6 060 294
Summa 7 205 248 6 060 294
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Not 11. Skulder till kreditinstitut

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

769618-5342

SBAB
SBAB
SBAB
Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Villkors-  Rantesats
andringsdag 2023-12-31

2025-05-19 4,55 %
2024-07-09 3,08 %
2025-02-14 0,91 %

Belopp Belopp
2023-12-31 2022-12-31
10 899 246 10 980 640
13 408 805 13949 480
10 362 500 10 575 000
34 670 551 35505 120
-13 408 805 -11 409 410
21 261 746 24095710
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Underskrifter

den / 2024

Mikael Fredrik Wester Sandstréom Mohsen Ziaeenia
Ordférande Ledamot

Hanna Christine Sélveborn Erik Anders Gyllander
Ledamot Ledamot

Victor Olof Persson Gustav Martin Boalf Larsson
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats 2024

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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