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Vad sager egentligen arsredovisningen®?

ﬁrsredovisnfngen berdttar historien om bostadsrittsfdreningen med ord och siffror. Det dr den
rapport som styrelsen ldmnar efter ett avslutat rdkenskapsar och som behandlas av
medlemmarna vid féreningsstimman. ﬁmredowmmgen ska innehdlla férvaltningsbheréittelse,
resultatrdkning, balansrikning och noter. Men vad betyder den egentligen?

En bostadsrattsforening behdwver inbetalningar av arsavgifter och hyror fran medlemmar och

hyresgaster for att kunna betala alla foreningens lépande kostnader, rantor, amorteringar och
underhall med mera och det dr i Arsredovisningen som medlemmarna kan =e hur foreningens
Fenga: anvants under aret.

Forvaltningsberattelsen

Den forsta delen av arsredovisningen kallas forvaltningzberattelzen och innehaller en allman
beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Den innehaller ocksa styrelzens berattelse
om féreningens utveckling under aret zom gatt géllande ekonomi och fastighet och annat som har
hant. Forvaltningsberattelsen visar 1 ord och nyckeltal det som rakenskaperna visar i siffror och bor
innehalla uppgifter om underhallsatgarder och om foreningen har en underhallsplan.

Nyckeltalen vizar hur ekonomin har utvecklats under de senaste aren. Hur har arsavgiften dndrats?
Hur mycket 1an har foreningen per kvadratmeter? Fragestallningar som kan vara viktiga att veta.
Stiger rintekostnaderna med tva procent hur mycket kan da min avgift 6ka? Forvaltningsberittelsen
innehaller ocksa styrelsens forslag till resultatdizposition, dvs. hur drets vinst eller forlust ska
anvandas.

Resultatrakningen

I resultatralmingen hittar du uppgifter om féreningens intdkter under aret i form av arsavgifter och
hyror =amt andra typer av intakter; vilka kostnader som foreningen haft for skétsel och underhall av
foreningens dvriga kostnader. I resultatrakningen kan du ocksa se hur mycket kostnader och
intdkter skiljer sig fran foregaende ar och darmed gora en analys av vilka kostnader som dlkat.
Underhallskostnaden kan variera i storlek olika ar villket gor att resultatet pa sista raden kan variera
mycket mellan aren.

Visar resultatrakningen ett minusresultat kan man se om det beror pa stora underhallskostnader.
Om =4 ar fallet kan man rdakna bort underhallskoztnaderna fran arets rezultat i6r att e om det blir ett
positivt resultat for dret. En bostadsrattsforening ska fungera enligt sjalvkostnadsprincipen och ska
ta in =4 stora avgifter och hyror =3 att de tacker féreningens drift- och skdtselkostnader och racker
till underhallet av fastigheten bade idag och pa langre sikt, men inte att samla pa sig vinster.

Balansrakning

Balansrakningen, visar hur bostadsrattsforeningen ser ut ekonomiskt den sista dagen i
rakenskapsaret och vilka tillgangar och skulder som féreningen har. [ balansralmingen kan du
ocked se hur mycket pengar som finns i kassan. Jamfér du balansrakningen {61 dret med kolumnen
for foregaende ar zer du hur kassan har férandrats. Har den minskat myclket bér du ta reda pa
varfor. Kan det vara for att nagot stdrre underhall har gjorts? Har den minskat utan att underhélla har
utférts =4 bor man fraga styrelzen vad detta beror pa.

Noter

I bade resultat och balansralmingen hittar du nothdnvisningar, dar du mer ingaende kan ldsa vad de
olika posterna bestar av och jamfdra dessa poster med foregdaende ar. Hur har varme- eller
rintekostnaderna férandrats? En av noterna brukar visa hur lanen ar férdelade och vilka rdntesatzer
och férfallodagar som lanen har. Har féreningen lagt om nagot lan under aret 4 kanske det kan
forklara om rantekostnaderna har minskat. Finns det lan som 16per ut snart som kan paverka rantan?
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Verksamhet

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Trollskogen, med site i Sollentuna och organisationsnummer
769603-5596, har harmed nojet att avge arsredovisningen for rakenskapsaret 2024.

Allmidn information om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsféretag (dkta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229). Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Foreningen registrerades 1998. Féreningens stadgar registrerades senast 2023-12-05.

Fastigheter

Foreningen innehar med dganderéitt, fastigheten Ruletten 26 i Sollentuna kommun. Byggnaderna, i
vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes 2001. Fastighetens areal uppgar enligt
taxeringsbeskedet till 13 550 m?2. Taxeringsvardet ar 70 156 tkr, varav byggnadsvardet dr 53 156 tkr
och markvardet 17 000 tkr. Féreningen dger marken som husen ar byggda pa.

Fastigheten har varit fullvirdesférsdakrad i Protector t.o.m. 31 december 2024. Fran 2025 kommer
fastigheten vara fullviardesférsakrad hos Trygg-Hansa.

Foreningens innehav foérdelar sig enligt f6ljande:

Kategori Antal objekt Total yta (m?)
Bostdder* 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.

*Lagenhetsidrdelning
13 st 2 rum och kék, 16 st 3 rum och kok, 13 st 4 rum och kék samt 1 st 5 rum och kék

Fastighetsadresser
Skeppargrand 3, 5, 14

Gemensamhetsanliggning (GA:1)

Fastigheten deltar i en gemensamhetsanlaggning med Brf Trollskogen och Brf. Trollhdjden, varje
féreningen dger 50% avseende grén- och kdrytor, gang- och cykelvdgar, parkeringsdack,
markparkeringsplatser, komplementbyggnader innehallande soprum och cykelférrad,
lekutrustning, belysning, fornlamningar, VA-ledningar, dagvattenledningar med
férdréjningsmagasin samt eventuella andra for fastigheten erforderliga gemensamma
anlaggningar.

Markdgare
Bostadsrattsfdreningen Trollskogen dger marken som husen dr byggda pa.

Forvaltning
Under aret har féoreningen haft avtal med

o HSB Stockholm avseende teknisk férvaltning och fastighetsskoétsel, samt
administrativ/ekonomisk férvaltning.
HSB Energi (HSB Varmland) 6évervakning av undercentralen via energiavtalet.
Ready Steady Clean avseende trappstadning.
Lovhagen Mark & Tradgard AB avseende tradgardsskotsel samt vinterskotsel.
Tele2 avseende Kabel-TV/Internet
Gerts Las & Larm AB avseende féreningens lassystem.
e Harutoéver har féreningen serviceavtal med ett antal olika féretag.

Transaktion 09222115557539944965 Signerat AB, MS, AJ, BE, AS, JM
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Kostnad for storre tjanster/avtal

Tjanst/avtal Kostnad
Teknisk forvaltning Trollskogen 133 592 kr
Teknisk forvaltning GA:1 25 764 kr
Ekonomisk férvaltning 76 247 kr
Tradgard 98 421 kr
Snoéréjning (roérligt) 101 879 kr
Stadning 102 576 kr
Sophamtning (rorligt) 59 259 kr
Kabel-TV/Internet 171 810 kr
Energiavtal (inkl. IMD hantering) 62 647 kr
Overlatelser 2024

Under 2024 har 2 st 6verlatelser skett.

Andrahandsupplatelse 2024
Under 2024 har en lagenhet varit uthyrd i andrahand.

Avgifter 2024
Infér 2024 justerades avgifterna med 3 %.

Administrativ verksambhet

Styrelse
Namn Position Vald
Anders Bill Ordférande 2024 - 2026
Borje Eklund Ledamot 2023 - 2025
Anna Szpak Ledamot 2024 - 2026
Asa Jansson Ledamot 2024 - 2026
Mikael Stralstrém Ledamot 2023 - 2025

Firmatecknare

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

férening.

Revisorer

Revisor fér 2024 ar BoRevision Kungsbron AB. Arbetet gbrs pa 16pande rakning.
Foéreningen har inte haft ndgon vald medlemsrevisor under aret.

Valberedning
Féreningen har under verksamhetsaret ingen valberedning.

Arvoden

Styrelsen har tagit ut arvode enl. stimmobeslut och férdelar detta enl. 6verenskommelse inom
styrelsen. Arets arvodeskostnader uppgar till 80 000 kr (exkl. arbetsgivaravgifter) for
verksamhetsaret 2024.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstamma holls 13 juni 2024, 13 réstberattigade medlemmar deltog.

Medlemmar
Foreningen hade vid 2024 ars slut 59 medlemmar.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2024 hallit 11 st protokollférda sammantraden.

Transaktion 09222115557539944965
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Ekonomi
2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 222 277 116 193 290
Skuldsattning, kr/kvm 7511 7 640 0 0 0
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7511 7 640 7186 7871 7623
Réntekanslighet, % 8 9 10 10 9
Energikostnad, kr/kvm 223 208 141 147 147
Arsavgifter, kr/kvm 979 904 812 812 837
Arsavgifter/ totala intakter, % 94 81 0 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 1047 1110 0 0 0
Nettoomsattning, tkr 3754 3619 3274 3212 3212
Resultat efter finansiella poster, tkr -170 437 -293 -1 408 407
Soliditet, % 56 56 55 55 57
*Underhalls- och investeringsutrymme — berdkningen visar hur mycket per ar, som aterstar av intdkterna nir 16pande drift och
rantor ar betalda. Beloppet ska tacka kostnader for kommande investeringar och underhall. Bér vara minst 100-250 kr/kvim/ar.
Fordndring av eget kapital
Dispositionav
. foregaende
Bundet eget kapital - . .
Belopp Arsresultat enl. Forandring Belopp vid
vid arets . under aret* arets utgang
. stimmans beslut
ingang
Inbetalade insatser, kr 33118 000 0 0 33118 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 642 153 0 384 317 1026 470
S:a bundet eget kapital, kr 33760153 0 384 316 34144 4170
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1559 513 437 490 -384 317 1612 686
Arets resultat, kr 437 490 -437 490 -169 978 -169 978
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1 997 003 0 -554 295 1442 708
S:a eget kapital, kr 35 757 156 0 -169 978 35587 118

Styrelsens kommentarer

Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 501 000 kr samt ianspraktagande skett med
116 683 kr. Arets forandringar inkl. aven 2023 ars beslutade reservation av underhallsfonden.

Avskrivningarna gor fr.o.m. 2024 enl. K3 regelverket.

Ekonomisk programforklaring och finanspolicy

Trollskogens ekonomiska programférklaring och finanspolicy faststdller riktlinjerna fér hanteringen
av féreningens ekonomi. Styrelsen stravar efter att skapa férutsattningar fér ett boende under

langsiktigt stabila former med hég kvalitet och 1dg kostnad. Med denna grundsyn har styrelsen
antagit en arbetsform som bygger pa en langsiktig planering av féreningens ekonomi. Detta ar
avgorande for att, exempelvis genom underhallsplanering, géra lampliga avsattningar for yttre
underhall, matcha rantekostnader pa 1an, hantera avskrivningar, uppratthalla god likviditet och

hantera skattefragor.

Transaktion 09222115557539944965
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Genomfort storre underhall och investeringar

Ax

théird

2012-2013
2013-2014
2014-2016
2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

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 virmesystemet

Takreparationer

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 ldgenheter
Uppgradering av samtliga hissar

Modernisering av utomhusbelysning

Modernisering av undercentralen foér béttre kontroll av vArmesystem
Montering av innegivare i lagenheterna for 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 lagenheter.

Behandling av fasader (mot syd) mot pavaxt.

Ny tvattmaskin installerad

Elektriska dérréppnare installerade

Radonmatning av 22 lagenheter enl. matkrav

Installation av solceller

Installation av effektutjamnare

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

Byte 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 parkeringsdéck

Underhall av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare

Snoéskydd i garaget

Fastighetsnat f6r 6vervakning av utrustning

Digitala informationstavlor

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 lagenheter.
Komplettering av radiatorer i 2 lgh.

Spolning av avloppstammar

Spolning av dagvattenbrunnar

Montering av oversvamningsskydd i elschakt

Uppgradering av torktumlare och torkskap samt borttagning av gammal
ventilationsutrustning i tvattstugan.

Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 lagenheter.

Golvvard av samtliga vaningsplan.

Uppdaterad energideklaration ny klassning ar Klass C.
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Resultatdisposition

Resultatdisposition

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till
eller ianspraktagande fran underhallsfonden.

Till féreningsstdmmans férfogande star f6ljande belopp i kronor

Balanserat resultat enligt féregdende arsstdmma, kr 1573915
Arets resultat, kr -169 978
Reservation till underhallsfonden, kr - 69 000
Iansprdktagande av underhallsfonden, kr 107 771
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 1442708
Balanseras i ny rdkning, kr 1442108

Féreningen redovisar en forlust pd -169 978 kr i resultatrdkningen fér 2024. Forlusten beror pa
avskrivningar som inte dr likviditetspdverkade. Som framgdr av kassaflédesanalysen pd sida 12
s4 dr féreningens kassafléde frdn den I6pande verksamheten 631 435 kr. Nyckeltalet ’sparande
per kvadratmeter’ uppgar till 222 kr/Kvm.
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e *
Resultatrakning
RESULTATRAKNING seiaan s
2024-12-31 2023-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomsatining Not 2 3745803 3619170
Ovriga rorelseintakter Not 3 8 381 359 574
Summa Rorelseintakter 3754184 3978 745
Rérelsekostnader
Driftskostnader Mot 4 -2 339 513 -2 195 680
Ovriga extema kostnader Not 5 -66 764 -135 907
Personalkostnader Mot 6 80713 -91 330
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar Berd it
Summa Rorelsekostnader -3 356 086 -2 970 303
Rorelseresultat 398 098 1 008 442
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 10 030 2161
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -o78 102 -973 113
Summa Finansiella poster -568 075 -570 952
Resultat efter finansiella poster -169 978 437 430
Resultat fore skatt -169 978 437 430
Arets resultat -169 978 437 430

Transaktion 09222115557539944965 Signerat AB, MS, AJ, BE, AS, JM
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Balansrakning
BALANSRAKNING sozerzar 20284231
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstitigangar
Byggnader och mark Not 9 60 819 057 61678 154
Summa Materiella aniaggningstiligangar 60 819 057 61678 154
Summa Anlaggningstillgangar 60 819 057 61678 154
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordmngar
Kundfordringar 1000 47
Cwriga kortfristiga fordringar Not 10 1512771 1312 603
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 195 277 185 150
Summa Korifristiga fordringar 1709 048 1497 800
Kortfristiga placeringar
Handelsbanken 356 6681 1]
Summa Kortfristiga placeringar 356 681 0
Kassa och bank
Kassa och bank Mot 11 343 585 695 135
Summa Kassa och bank 343 585 695 135
Summa Omsittningstillgangar 2409 314 2192 934
sSumma Tillgangar 63 228 371 63 871 088

Transaktion 09222115557539944965 Signerat AB, MS, AJ, BE, AS, JM
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget Kapital
Medlemsinsatser 33 118 000 33 118 000
Fond for ytire underhall 1026 470 642 154
Summa Bundet eget kapital 34 144 470 33 760 154
Frift eget kapital
Balanserat resultat 1612 686 1559 513
Arets resultat -169 978 437 490
Summa Fritt eget kapital 1442708 1997 003
Summa Eget kapital 35587179 35757 156
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 19 169 149 26 541 650
Summa Langfristiga skulder 19 169 149 26 941 650
Kortfiistiga skuider
Ovriga korifristiga skulder till kreditinstitut Mot 13 7772501 455 000
Leverantdrsskulder 89 432 306 041
Skatteskulder 5637 124
Ovriga korifristiga skulder 11131 11 497
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 593 343 399 620
Sumima Kortiristiga skulder 8472044 1172 282
Summa Skulder 27 641 193 28 113 932
Summa Eget kapital och skulder 63 228 371 63 871 088
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2024 | ARSREDOVISNING

Kassaflodesanalys

KASSAFLODESANALYS
2024-12-31 2023-12-31

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Rarelseresultat 398 098 1008 442
Justeringar far poster som inte ingar i kassafiodet
Avskrivningar 859 097 547 366
Summa Justeringar far poster som inte ingar i kassafiodet 859 097 547 366
Erhallen ranta 10 030 2161
Erlagd ranta -578 434 -563 700
KassafiGde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av
rérelsekapital 688 790 994 269
Kassafiode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar -39 945 253 435
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 17411 -107 301
Summa Kassaflode fran forandringar i roreisekapital -57 355 146 134
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 631 435 1140 403
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -455 000 -530 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -455 000 -530 000
Arets kassafiéde 176 435 610 403
Likvida medel vid arets bérjan 1892 036 1281633
Likvida medel vid arets slut 2 068 471 1892 036
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Kommentarer till bokslutet

Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréattats med tilldmpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokfdringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsfareningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmanna varderingsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

= Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, Gvriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

+ Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt varde.
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad freningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstiligangar X
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan over den beraknade nyitjandepenoden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstiligangs betydande komponenter beddms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Filjande avskrivningsperioder tilldmpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar- 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar tillgangar .

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststilla om det finns nagen indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, berdknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall ) . . .
Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar beraknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgdr en del av foreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstadende bindningstid pa Gver ett ar kiassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut

klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakia som privatbostadsforetag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt gallande skatteregler.

Fdreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Féreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut fill 1333 247 kr

Kassaflodesanalys

Kassafiodesanalysen, har uppratiad med indirekt metod, visar forandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inrdknats.

Transaktion 09222115557539944965 Signerat AB, MS, AJ, BE, AS, JM




2024 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsforeningen Trollskogen

769603-5596

2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsdttning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomsattning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 3300732 3204 528
Arsavgifter bostader forbrukningsbaserad 209993 0
Hyror lokaler 24 480 24 480
Hyror garage och parkeringsplatser 214 382 198 350
Hyror farbrukningsbaserad 27 898 209 016
Hyror dvrigt 6300 a
Ovriga primara intakter 3468 20745
Summa Brutfoomsattning 3 787 253 3 657 119
Avgiftsbortfall 0 -37 450
Hyresbortfall -41 450 -499
Summa -41 450 -37 949
Summa Nettoomsatining 3745803 3619170
- 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rirelseintikter
Forsakringsersattningar 0 299 574
Ovriga sekundara intakter 8381 60 000
Summa Ovriga rérelseintakter 8381 359 574
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -625 506 427 582
Snd och halk-bekdmpning 61127 -159 441
Reparationer -223 756 -358 732
Planerat underhall -107 771 -8 912
Farsakringsskador 0 -66 671
El -255 171 -267 562
Uppvarmning -343 232 -323 355
Vatten -200 325 -155 114
Sophamtning -59 259 -48 576
Fastighetsfdrsakring -T7 422 -58 066
Kabel-TV och bredband -171 805 -172 386
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -63 544 -53 354
Forvaltningsavialskostnader -145 037 -95 928
Owriga driftkostnader -5518 0
Summa Drifiskostnader -2 339 513 -2 195 680
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B 2023-07-01 2023-07-07
Not 5 Ovriga externa Kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -4 851 -1 000
Farbrukningsinventarier och varuinkop -56 718 -19 183
Administrationskostnader -37 072 -32 078
Extemn revision -22 875 -20 750
Fareningsverksamhet -500 -5 327
Owriga forvaliningskostnader 55 252 -57 570
Summa Ovriga externa kostnader -66 764 -135 907
2024-01-01 2023-01-01
Not & Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Cvriga arvoden -80 000 -80 000
Sociala avgifter -10713 -11 350
Summa Personalkosthader -90 713 -91 350
. 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 Ovriga rédnteintdkter och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 619 438
Ovriga ranteintakter och liknande poster 941 1663
Summa Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 030 2181
2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Rantexostnader och liknande resulfatposter
Rantekostnader Ian till kreditinstitut -578 105 -572 629
Cwvriga rantekostnader 0 -484
Summa Réntekostnader och llknande resultatposter -578 105 -573 113
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Not 9 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 60 185 427 60 183 427
Ingdende anskaffningsvarde mark 10 507 000 10 507 000
Summa Ackumilerade anskaffningsvarden 70 692 427 70 892 427
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar 9014 273 -8 466 907
Arets avskrivningar -859 097 -547 366
Summa Ackumuferade avskrivningar -9 873 370 -9 014 273
Utgaende redovisat virde 60 819 057 61678 154
Taxerngsvarde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 93 156 000 53 1396 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 17 000 000 17 000 00O
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa 70 156 000 70 156 000
Stillda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 36 979 000 36 979 000
Varav i eget forvar 0 0
Stillda sakerheter 36 979 000 36 979 000

Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 1 368 206 1196 802
Ovriga fordringar 144 565 115 701
Summa Ovriga fordringar 1512771 1312 603

Not 11 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank
Handelsbanken 343 583 693 135
Summa Kassa och bank 343 585 695 135
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769603-5596

Not 12 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Rantesats Konv.datum Belopp axﬁg;}’;
Stadshypotek AB 0,92% 2026-09-01 4 399 995 100 000
Stadshypotek AB 2 4% 2027-06-01 4 429 580 40 000
Stadshypotek AB 278% 2025-09-01 3676875 40 000
Stadshypotek AB 3,94% 2026-03-30 1825000 50 000
Stadshypotek AB 2,78% 2025-09-01 3 759 626 75 000
Stadshypotek AB 2.4% 2027-06-01 4 454 579 50 000
Stadshypotek AB 0.92% 2026-09-01 4 399 995 100 000

26 941 650 455 000

Langfristig del 19 169 149
Nasta ars amortering av langfristig skuld 340 000
LA&n som ska konverteras inom ett ar 7 432 501
Kortfristig del 7772501
Nasta ars amorteringar av 1ang- och Kortfristig skuld 455000
Amorteringar inom 2-5 &r beraknas uppga till 1 820 000
Skulder med bindningstid pa dver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2.13%
Finns swap-avtal Nej

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv. datum Belopp i rfn’g
Stadshypotek AB 0.92% 2026-09-01 4 399 995 100 000
Stadshypotek AB 2 4% 2027-06-01 4 429 580 40 000D
Stadshypotek AB 278% 2025-05-01 3676 875 40 000
Stadshypotek AB 3,94% 2026-03-30 1825000 50 000
Stadshypotek AB 2 78% 2025-09-01 3755626 75000
Stadshypotek AB 2.4% 2027-06-01 4 454 579 50 000
Stadshypotek AB 0.92% 2026-09-01 4 399 995 100 000

26 941 650 455 000

Nasta ars amortering av langfristig skuld 340 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 7 432 501
Kortfristig del 7772501

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Firutbetalda hyror och avgifter 328 291 300 056
Upplupna rantekostnader 11984 12313
Ovriga upplupna kostnader 253 068 87 251
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intanter 593 343 399 620
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Godkannande

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgar av dess signering, limnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i Brf Trollskogen, org.nr. 769603-5596

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Trollskogen for
rakenskapsaret 2024.

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 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode 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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.

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

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

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Med

den andra informationen menas Bilaga till arsredovisningen 2024, sidorna 21-51. Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med min revision av arsredovisningen &r
det mitt ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dvervéga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag aven den kunskap min i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas PPl v als S 3
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den

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

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten

misstag. ) . - - .
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer 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 andamalsenliga for att utgéra 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 asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr 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.

Transaktion 09222115557540134225

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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.
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e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Trollskogen for rakenskapsaret 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéttelsen 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 ill 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
betraffande 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 bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt 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 bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég 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 féreningens
vinst eller forlust inte ar 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 foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r 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

Joakim Mattsson
Kungsbron Borevision AB
Av foreningen vald revisor
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Framtida utveckling
Planerade kommande underhall och investeringar

Ar ﬁtga’ird
2025 Fasadbehandling mot alger
OKYV besiktning

Modernisering av vigg-/takbelysning i trapphus
Rengoring av sopkarl
2026 Byte av ventilationsfilter i samtliga 43 ldgenheter
Modernisering av vaggbelysning pd vaningsplan
Rengodring av sopkarl
Fastighetsndra kéllsortering maste byggas upp (senast)
Verksamhetsaret 2025
Styrelsen har som tidigare ar valt att borja sin redovisning av verksamheten genom att tala om vad
som &r planerat under det kommande verksamhetsaret 2025 som &r Trollskogens 24:e verksamhetsar
som egen bostadsrattsférening.

Fastighetsbesiktning
Besiktning av fastigheterna genomférs arligen innan budgetarbetet pdboérjas. Detta inkluderas aven
en uppdatering av underhallsplanen.

Budget for 2025
Budgeten f6r 2025 visar pa ett resultatutfall efter skatt men fére éverfoéring fran yttre underhallsfond
pa ett 6verskott pa ca 342 133 kr.

Bvgifter for 2025
Enligt styrelsens beslut (21 november 2024) justeras arsavgifterna med +7 % foér 2025. InnebAr att
arsavgiften 2025 fér bostaderna blir 984 kronor/m?.

2025 innebar féljande kostnadsférandringar for féreningen:

Taxedndringar for fjarrvarme + 9 %,

Sophantering +8 %

Fastighetsférsakringen + 14 %, trots byte av bolag.

Férandrad avskrivning.

Trollskogen maste fortsatt 6ka sitt sparande for att st battre rustade de kommande aren,
husen blir 4ldre och behéver omvardnad.

Avskrivningar

Fran och med arsredovisningen fér 2024 galler avskrivning enl. K3 reglerna, detta ger andra
forutsattningar att férdela investeringar 6ver tiden. For Trollskogen innebér detta att den arliga
avskrivningen blir 859 277 kr. Se avsnittet i verksamhetsberattelsen.

OVK fornyas

Trollskogen genomiér OVK (obligatorisk Ventilations Kontroll) under 2025. Detta innebér att samtliga
utgdende ventiler i badrum samt f6rrdd (inkl. dragkdpan i koket) kommer att kontrolleras, rengodras
och matas, vid behov justeras till gdllande varde. OVK maste genomforas var sjatte ar. Detta kommer
att upphandlas under varen 2025. OVK innebar att féreningen maste fa tillgang till samtliga
lagenheter. Mera information kommer langre fram.

Fastighetsforsakring 2025

Styrelsen beslutade att byta bolag for fastighetsférsakringen 2025 fran Protector till Trygg-Hansa.
Den arliga offertférfragan visade att férsdkringspremien fran Trygg-Hansa var den mest férdelaktiga.
2025 ars premie 6kande med 14% och kostnaden blir 87 091 kr.

Féreningens fastigheter ar fullvardesférsakrade hos Trygg-Hansa fran 1 januari 2025.

Spolning av dagvattenbrunnar
Ev. kan det bli aktuellt att spola brunnarna f6r dagvatten under 2025. Viktigt att sdkerstdlla att
avrinningen av ytvatten fungerar for att undvika vattenskador.
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Stadning av garaget
Under 2025 kommer garaget att stddas for att fa bort grus, 16v och annat.

Rengoring av belysningen i lyktstolparna
Under 2025 kommer vi att reng6ra lamporna i lyktstolparna for att fa ett béattre ljussken nar det ar
morkt.

Varstadning 2025
Det kommer troligen att arrangeras en dag da vi gér omradet varfint och avslutar med lite mat. Mera
information kommer.

Kallsortering forstudie

Férnarvarande har fdreningarna (Trollskogen och Trollhéjden) inte kommit till en gemensam lésning
som uppfyller den skyldighet som aligger samtliga dgare till flerfamiljsfastigheter, att tillhandahalla
fastighetsnara insamling och uppfylla de krav som stalls féor hamtning av insamlat material.
Fastighetsndra innebar att det skall finnas inom tomten f6r fastigheten. Detta skall vara pa plats senast
1 januari 2027.

Styrelsen arbetar inom GA:1 med att fa fram en fastighetsnéra 16sning fér insamling av pappers-,
plast-, metall- samt glasférpackningar. Lésningen mdaste genomféras inom samfalligheten.

Underhallsplan

Detta dr en sammanstallning 6ver kostnaderna fér planerat underhall enligt f{éreningens
underhallsplan. Kostnaderna ar berdaknade fran 2024. Underhallsplanen revideras arligen
tillsammans med féreningens tekniska férvaltare i samband med féreningens budgetarbete.

Ar Niva pa underhall Kostnad
2025 Medelstora atgarder 160 000 kr
2026 Medelstora atgarder 370 000 kr
2027 Medelstora atgarder 300 000 kr

De kommande atgarder innebAr att Trollskogen fortsatt maste 6ka avséttningarna till
underhallsfonden de kommande aren. Enl. underhallsplan bor avsittningen vara mellan 254 000 —
283 000 kr/ar, for budget 2025 har styrelsen avsatt 300 000 kr som avséttning till underhallsfonden.

Kommande fastighetsatgarder efter 2025

o Filterbyte 2026

e Fasadbehandling 2026

e Utbyte av armaturer (viggbelysning pa vaningsplan/trapphus samt aterstdende takarmaturer
i trapphus). Utbytet goérs p.g.a. att de nuvarande kompaktlysréren har slutat att
marknadsforas och tillverkningen har upphort.

e Etablering av fastighetsnédra kallsortering senast 1 januari 2027
e TFilterbyte 2028

e OVK fornyas 2031

e Energideklarationen férnyas 2034
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Fastigheten under 2024

Genomfort underhall/reparationer 2024-2011
Féreningen har genomfort ett antal reparationer/férbattringar under dessa 14 ar. Vissa delar har
belastat den yttre underhéallsfonden. Totalkostnaden fér dessa dtgarder uppgick till 7 664 960 kr.

2024

e Uppgradering av torktumlare och torkskdp samt borttagning av gammal ventilationsutrustning i
tvattstugan.

Nya ventilationsfilter samtliga 43 lagenheter.

Golvvard av samtliga vaningsplan.

Uppdaterad energideklaration ny klassning ar Klass C en férbéttring mot tidigare klassning E.
Arlig service pa franluftanlaggningen inkl. kontrollintyg till Sollentuna kommun.

Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %).

e Rengoring av sopkarl (Trollskogens kostnad 50 %).

e Malning av fartgupp och parkeringslinjer pa utomhusparkeringen (Trollskogens kostnad 50 %).
Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 231 845 kr

2023

e Spolning av avloppstammar

e Montering av 6versvamningsskydd i elschakt

e Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
e Rengéring av sopkadrl (Trollskogens kostnad 50 %)

e Spolning av dagvattenbrunnar (Trollskogens kostnad 50 %)
Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 110 854 kr

2022

Nya ventilationsfilter samtliga 43 ldgenheter.

Komplettering av radiatorer i 2 Igh.

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

Riktning av lyktstolpar (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 100 051 kr

2021

Installation av solceller

Installation av effektutjamnare

Inférande av IMD (individuell métning 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 parkeringsdack

Underhall av S-backen

Spolning av dagvattenbrunnar samt oljeavskiljare
Snoéskydd i garaget

Fastighetsnét for 6vervakning av utrustning

Digitala informationstavlor

Forbattring av brandskydd

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 2 105 730 kr
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2020

Algbehandling av delarna av fasaden mot séder

Installation av elektriska dérréppnare samtliga entréer

Nya ventilationsfilter samtliga 43 lagenheter.

Utbyte av en tvattmaskin i tvattstugan

Radonmatning av 22 ldgenheter enl. matkrav.

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

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 214 768 kr

2019

e Modernisering av undercentralen

e Montering av innegivare i lagenheter
e Behandling av alla takfotter

Installation av franluftsatervinning

¢ Ny flaktmotor Skeppargrand 14

e OVK2019

e Regelbunden service av garageporten (Trollskogens kostnad 50 %)
e Rengéring av sopkadrl (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 1 573 879 kr

2018

e Uppgradering av hissarna.

o Nya ventilationsfilter samtliga 43 ldgenheter.

Samtliga koddosor har bytts ut under aret.

Rengéring 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

20117

Atgarder mot faglar som hackar hal och tar sig in pa vinden via 6verkant pa fasaderna.
Pumpbyte {6r varmesystemet i undercentralen

Underhallsreparationer av takskador

Byte av innertak och till LED belysning i alla hissar

Bestallning av uppgradering av hissarna som levererades 2018.

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 629 096 kr.

2016

Ommalning av cykel- och sophus,

Installation av radonbrunn Skeppargréand 3

Installation av rorelsestyrd LED belysning pa vaningsplanen.
Ventilationsflakt Skeppargrand 3

Nya ventilationsfilter samtliga 43 lagenheter.

Kostnaden fér dessa atgarder uppgick till 389 601 kr.

2015

e Kompletterade fasadbehandling Skeppargrand 14, 5 och 3

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

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 38 588 kr.
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2014

e OVK 2014 inklusive nya ventilationsfilter samtliga 43 lagenheter.

e Okad ventilation i undercentralerna for att minska radonpaverkan i marklagenheterna.
e Installation av virmeslingor 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 Skeppargrdnd 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

Ommalning balkongtak 251, 351 och 451

Plattlaggning av uteplats lgh 223 + 313 som erséattning av dalig grasmatta.

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

Installation av droppstopp och droppskydd i samtliga lgh.

Reparation av S-backen (Trollskogens kostnad 50 %)

Kostnaden f6r dessa atgarder uppgick till 286 145 kr.

Fastighetsforsdakring 2024

Under aret har det inte intrdffat ndgra vattenskador i féreningen. Trots detta kommer féreningen att
paverkas av det som hénder inom férsakringskollektivet nédr det géller skador och kostnaderna for
dessa skador kommer paverka féreningens férsdkringspremie fér 2025.

Energideklaration

Under aret genomférdes en uppdatering av energideklaration for fastigheterna. Den nya
energiklassningen for fastigheterna ar Klass C (70 kWh/kvm) alltsa har energiarbetet givit ett tydligt
resultat mot den féregdende klassningen pa Klass E (140 kWh/kvm). Deklarationen galler fram till
2034. Kostnaden framtagandet av deklarationen blev 21 000 kr. Arbetet genomférdes av Franska
Bukten via Energisparkonsult under sep/okt.

ENERGIKLASSER

n‘
=]
m

DENMNA BYGGNADS
EMERGIKLASS
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Overgang till K3 regelverket for avskrivningar

Hoésten 2024 genomiérdes konteringen till regelverk K3 som ger mdjligheter att aktivera
tillkommande utgifter f6r stérre atgarder under kommande ar. Identifiering av lampliga komponenter
f6r komponentavskrivningar behéver da géras och bokférda varden pa byggnader férdelas pa
aktuella komponenter. Dessa mdjligheter ar mycket begransade i K2.

Overgéngen fran K2 till K3 innebar:

e Senast 1 januari 2026 maste alla bostadsrattsféreningar félja K3-reglerna i sin ekonomiska
redovisning.

e Overgangen till K3 ger en mer detaljerad och langsiktig bild av féreningens fastigheter och
ekonomiska stallning. Genom att férdela kostnaderna jamnare éver tid minskar risken fér
kraftiga resultatvariationer mellan dren. Féreningar med stora fastighetsunderhall eller
planerade investeringar kan dra nytta av att 6verga till K3 redan under 2025, eftersom det ger
béattre planeringsmoéjligheter och en tydligare redovisning av framtida underhallskostnader.

e Genom 6vergangen till K3 far féreningen en jamnare férdelning av kostnader 6ver tid, men
det kan ocksd innebara hogre avskrivningar pd kort sikt, vilket padverkar resultat.

Rénteutveckling

Féreningen har sina storre 1an, rantemadssigt uppbundna fram till 2025-2026. De snabba
forandringarna av rantorna under de senaste dren har gjort att rantekostnaderna har ékat snabbare
an foérvantat. Féreningens rantekostnader for 2025 ger ett liknande ranteldge som 2024 pa lanen.

Genomsnittet pa rdantan ar 2,31%

Riantekostnader 2002 - 2025

En av Trollskogens betydande kostnader dr de rantor som betalas pa féreningens 1an, samt strategin
fér amortering. Det tidigare gynnsamma rantelaget har upphort och rantekostnaderna kommer att
Oka. Under 2024 betalade Trollskogen cirka 578 000 kronor i ranta pa sina 1an, vilket innebar en
kostnadsoékning pa cirka 180 000 kronor jamfért med 2022. Under 2025 berdknas lanekostnaderna
6ka nagot till cirka 600 000 kronor.

Nedan f6ljer detaljerad information om féreningens lanerantor fran 2002 fram till 2025.

2 500 000 kr 700 kr

600 kr

2 000 000 kr

500 kr

1500 000 kr
400 kr

N
\
=
“\
Sy
-
300 kr
1000 000 kr _ L
.
\ 200 kr
J—
500 000 kr _
L
I I 100 kr
-kr I I I -kr

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

BN | Snerinta Rintekostnad per kvm

Bostadsrattsféreningen Trollskogen - 769603-5596 — Arsredovisning 2024



Laneavveckling 2002 - 2025

Bostadsrattsféreningen Trollskogen har en strategi att amortera i linje med avskrivningarna pa
fastigheten. Under 2023 justerades amorteringen till cirka 455 000 kr. Det ar vart att notera att
lanekostnaden per kvadratmeter har minskat fran éver 10 300 kr/kvm (2002) till 7 511 kr/kvm (2024).
Den totala laneskulden har minskat med 10 miljoner kronor sedan 2002.

Den arliga amorteringen uppgar for ndrvarande till cirka 127 kr/kvm pa grund av det nuvarande
ranteldget. Med 6vergangen till K3-regelverket f6r avskrivningar kommer amorteringarna att utgéra
cirka 50 % av avskrivningarna. Nedan finns information om minskningen av lanen fran 2002 till 2025.
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Omsittning av lan
Under 2024 omsattes inga lan. Alla féreningens 1an (7 st) ar placerade hos Stadshypotek. Féreningens
totala kapitalskuld ar ca 26,9 Mkr. Arlig amortering for lanen var 455 000 kr.

Langivare Lanenr Kapitalskuld Rénta % Réntetyp Rénteandringsdag Konverteringsdag
Stadshypotek 280662 3676 875,00 2,78 Fast 2025-09-01 2025-09-01
Stadshypotek "'180690 3755 626,00 2,78 Fast 2025-09-01 2025-09-01
Stadshypotek 306364 1 825 000,00 3,94 Fast 2026-03-31 2026-06-30
Stadshypotek '395184 4 399 995,00 0,92 Fast 2026-09-01 2026-09-01
Stadshypotek r395185 4 399 995,00 0,92 Fast 2026-09-01 2026-09-01
Stadshypotek c168922 4429 580,00 2,40 Fast 2027-06-01 2027-06-01
Stadshypotek '2180689 4454 579,00 2,40 Fast 2027-06-01 2027-06-01

26 941 650,00 2,31%

Brandsdkerhet

Under sommaren/hdsten genomférdes den arliga 6versynen av brandsidkerheten som innebéar
kontroll av brandsldckare, brandfiltar, nédbelysning samt rékluckor i samtliga fastigheter. Kostnaden
for 6versynen och atgarder 12 954 kr. Oversynen genomférs av Presto AB.

Filterbyte

Under varen har samtliga medlemmar fatt nya filter till friskluftsintagen. Totalt delades 186 filter ut till
medlemmarna. Medlemmarna ansvarar sjalva for bytet. Arets kostnad blev 11 031 kr. Féreningen
koper filter fran Folkfilter AB. Nasta byte ar planerad till 2026.
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Staddag 2024

Som vanligt hade Trollskogen och Trollhdjden en staiddag for att gora det varfint i omradet. Lérdagen
25 maj traffades manga medlemmar pa garden och stada ur cykelférrad, soprum tvattade glastaken
vid portarna. Arbetsdagen avslutades med en bit mat och glada samtal.

Tack till alla som stillde upp.

Blomurnorna

Blommor efter sdsong har planterats i vara urnor i omradet. Detta gor att omradet kdnns ombonat och
fint. Blommorna i urnorna vaxlar mellan arstiderna var, sommar och hést/vinter. Detta uppdrag har
gjorts av Ulf och Amina som bor i Trollhéjden. Tack f6r detta.

Vdggstolar i portarna

Det har monterats en vaggfallstol i respektive port for att géra vantan pa taxi, fardtjanst eller egen
transport mindre arbetsam. Kostnaden {6r att kopa in och sitta upp vaggstolarna blev 16 641 kr.
Arbetet gjordes av J6rgen Westman AB.

Tvittstugan

De tva sista originalmaskinerna byttes efter 22 ar. Den gamla torktumlaren ersattes med en Miele
PDR508HP samt det gamla torkskapet ersattes av ett Elbjoérn TS120A, bada dessa maskiner anviander
sig av kondensteknik vilket gor att de blir mindre varmt i tvadttstugan och minskar
energiférbrukningen, i och med detta sd kunde den gamla ventilationsutrustningen tas bort.
Kostnaden for utbytet blev 103 537 kr. Arbetet gjordes av S6derKyl.AB.

Syrenbersan

Under sommaren uppgraderade féreningen syrenbersan med tva fastgjutna stolar samt ett runt bord.
Bersan &r en trevlig plats att ta en kaffe med vanner, grannar osv. Kostnaden f6r att siatta upp stolar
och bord blev 33 750 kr. Arbetet gjordes av Lovhagen mark & tradgard.

Tradvard

Under sommaren gjordes trddvard av traden framfoér 5:an. Det stora tradet riskerade att delas i
stammen p.g.a. viktférdelningen i kronan. Arboristen som genomférde arbetet gjorde justering av
viktférdelningen samt att flera s.k. kronband monterades for att hdlla samman kronan béttre nar
kronan rér sig. Kostnaden for detta blev 14 951 kr, Trollskogens del ar 50%. Arbetet gjordes av
Arboristerna Tradvard Global Service.

Hostoversyn av gronytor

Under 2024 gjordes en genomgang av gronytorna inom omradet fér att rensa bort sly, glesa ut traden
pPa garden, borttagning av stormfallt trdd, rensa slédnterna, nedklippning av hdckarna, borttransport
mm. Kostnaden fér detta blev 79 997 kr, Trollskogens del &r 50%. Arbetet gjordes av Lévhagen mark
& tradgard.

Sandladan
Under 2024 gjordes ett byte av sanden i sandladan. Kostnaden for detta blev 6 324 kr, Trollskogens
del &r 50%. Arbetet gjordes av Lévhagen mark & tradgard.

Snorojning

Trollskogens kostnader fér snéréjning och halkbekdampning vintersasong blev 189 646 kr, varav
Trollskogens del ar 50 %. Denna summa inkluderar beredskapsavgift, sandupptagning, hyra av
sandficka och hantering av sandlada. Snéréjningen utférdes av Lévhagen mark & tradgard.

Garageport

Under 2024 kranglade garageporten och ville inte 6ppna/stanga riktigt. Delar av styrelektroniken
samt den inre markslingan byttes, Totalt blev kostnaden f6r detta 33 545 kr, Trollskogens del ar 50%.
Arbetet utiérdes av Assa Abloy Entrance Systems.

Regelbunden funktionséversyn av garageporten genomfors av Assa Abloy Entrance Systems. Arlig
servicekostnad blev 5 376 kr, Trollskogens del ar 50%.

Laddstationer
Vissa laddstationer har p.g.a. kommunikationsproblem givit mycket ostabil laddning pa platserna i
den inre delen av garaget. Under sommaren installerades en 16sning som ger en stabil
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kommunikation och dar med fungerar laddningen som férvantat. Totalt blev kostnaden f6r detta
14 131 kr, Trollskogens del ar 50%. Installationen gjordes av SEAK (Skandinavisk El & Automations
Kontroll AB).

Debitering av laddstrom for laddstationer

Debitering av laddstationerna inférdes fr.o.m. 1 januari 2022. For 2024 ar kostnaden f6r narvarande
150 kr/manad for tillgang till laddstation samt 3 kr/kWh f6r elférbrukning vid laddning. Sammanlagt
har Trollskogen debiterat 12 310 kWh — 36 930 kr under 2024. Trollskogen har haft 8 platser med
aktiva laddstationer under 2024.

Trafikspegel

En trafikspegel monterades hosten 2024 efter incidenter mellan cyklister/elskoter och bil vid
garageutfarten. Kostnaden var 24 250 kr, Trollskogens del ar 850 %. Lovhagen Mark & Tradgard
utférde arbetet.

Parkeringsautomaten
Under 2024 blev intdkten 14 315 kr inkl. moms, varav Trollskogens del dr 50 %. Sedan starten 2006
har gastparkeringen inbringat 247 881 kr, varav Trollskogens del ar 50 %.

Malning av parkeringsrutor samt fartgupp

Under 2024 ommalades utomhusparkeringen plats 43 — 95 samt de 4 fartguppen som finns pa
Skeppargrand. Under tiden f6r malningen kunde de berérda medlemmarna parkera pd parkeringen
utanfor f.d. ”"Din MC”, féreningarna tackar KGK fastigheter f6r deras hjalp. Kostnaden f6r
linjemalningen blev 21 388 kr, Trollskogens del ar 50%. Arbetet gjordes av RoadLine AB

Golvvard
Under aret sa har golvytor i entréer och vaningsplan storstddats och behandlats. Vaggar och trappor

har rengjorts. Kostnaden f6r rengéringen blev 87 738 kr. Arbetet genomfdrdes av Ready Steady
Clean.

Serviceavtal for undercentralen
Under 2024 har Energisparkonsult AB hanterat 16pande servicen av undercentralen for fjarrvairmen
och den tillhérande utrustningen. Arlig kostnad for avtalet ar 9 375 kr.

Service pa franluftanliggningen

Under aret har franluftanldggningen fatt service inkl. filterbyten fér att anldggningen skall fungera
bra under den kalla sisongen. Servicen genomférdes av Holmgren Kyl & maskin. Trollskogen ska till
Sollentuna kommun skicka in en kontrollrapport av kyl-/virmepumputrustningar innehdllande f-
gaser. Kostnaden for service och kontrollrapport blev 11 250 kr.

Hisserviceavtal
Sedan 2023 sa finns det ett serviceavtal med Kone, Kone Care serviceavtalet. Arskostnaden fér detta
serviceavtal &r 53 142 kr. Avtalet &r pa 3 ar.

Den arliga besiktning av hissarna genomférdes av Kiwa hissbesiktning, kostnaden blev 5 899 kr for
2024.

Sophantering

Sophdmtningen 2024 har inneburit att karlen for restavfall (gréna) och atervinningsavifall (bruna)
témts 273 ganger och 5 522 kg restavfall har koérts bort samt att 2 743,5 kg har atervunnits. Kostnaden
fér sophanteringen blev 60 057 kr.

Arsagvift 20 210 kr 20 210 kr 55 kr 6 kr
Elbur 1430 kr 1788 kr 5 kr 0,50 kr
Sopkostnad 140 L 0,80 kr/kg 2743,50 2744kr 8 kr 0,76 kr
Sopkostnad 660 L 4,80 kr/kg 5522,00 33132 kr 91 kr 9,24 kr
Hé&mtade karl 6,40 kr/kérl 273 2184 kr 6 kr 0,61 kr
Totalt 8 265,50 60 057 kx 165 kr 17 kr

Bostadsrattsféreningen Trollskogen - 769603-5596 — Arsredovisning 2024



Rengoring av sopkarl

Infér varje sommarsdsong sa rengoérs samtliga sopkarl i soprummen. Infér vintersdsongen sa
rengjordes alla sopkarl igen under oktober. Totalt blev kostnaden f6r dessa tva tvattningar 7 606 kr,
Trollskogens del ar 50%. Rengoéringen gjordes av Miljohuset i Stockholm AB.

Sopsortering

Utsorteringen av férpackningsmaterial ar sedan 1 januari 2024 ett lagkrav som géller samtliga
medborgare i Sverige. Féreningen noterar att manga medlemmarna sorterar bort pappers-, plast-,
metall- samt glasforpackningarna och tar dessa till insamlingsplatser som finns i ndrheten eller till
sopstationerna. TACK for er insatts for ldgre sopvikter och fér ert bidrag till dtervinningen.

Tyvarr finns det medlemmar som trots lagkravet inte bryr sig om att sortera bort forpackningarna
ur sin soppase vilket dr mycket ledsamt att se! Skdrpning.

Underhallsfond
Den totala behdllningen i underhallsfonden dr 642 154 kr.
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Forbrukning av fjarrvarme, el samt vatten 2024
Varmeforbrukning 2024 - 2002

Varmeférbrukningen ar en av Trollskogens stérsta kostnader och paverkas naturligtvis av
vaderfoérhallandena. For 2024 ser vi fortsatt positiva effekter av franluftsatervinningen, dar bade
bérjan och slutet av aret spelar roll for férbrukningen. Atervinningsanldaggningen for franluften har
fungerat enligt plan och styrs nu via Bastec-systemet, vilket ger battre kontroll an tidigare. I tabellen
nedan framgar fjarrvarmeférbrukningen éver aren. Styrelsen har som mal att bibehalla
uppvarmningskostnaderna pa den niva som uppnatts genom energieffektiviseringsprogrammet.
Sjalvklart kommer styrelsen att fortsitta 6vervaka energiférbrukningen framéver.

Malet som sattes upp for att atervinna frdnluft var att sdnka férbrukningen av fjarrvarme per kvm.

_ I tabellen till vénster ser man att férbrukningen av fjarrvarme
har minskat sedan franluftsanlaggningen som togs i drift

2024 327 91,16 96 kr under hésten 2019.
2023 324 90,33 88 kr
2022 350 97,57 89 kr
2021 345 96,18 85 kr
2020 303 84,47 79 kr
2019 424 118,20 105 kr
2018 533 148,59 125 kr
2017 544 151,66 122kr
2016 551 153,61 127 kr
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Elforbrukning 2024 - 2002

Elférbrukningen i Trollskogen omfattar all elektricitet till fastigheterna, inklusive inomhusbelysning,
hissar, ventilation och tvattstuga. Enligt tabellen nedan var elférbrukningen relativt konstant fram till
2015. Fran och med 2016 inleddes en effektivisering av belysningen genom 6vergang till LED-
belysning samt modernisering av hissarna, vilket resulterade i minskad fé6rbrukning. Dartill har ett
bundet elpris ocksa bidragit till lagre kostnader. Under perioden 2019-2021 observerades en 6kad
elanvandning, vilket kan férklaras av att franluftsanlaggningen anvander elektricitet fér atervinning
av franluften. Sedan 2022 styrs anvdandningen av franluftsanldaggningen via Bastac-systemet som
hanterar varmestyrningen. Styrelsen fortsdtter givetvis att undersoka ytterligare metoder for att
optimera elférbrukningen.
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Elproduktion via solceller 2024 - 2021

Sedan 22 juli 2021

sd producerar Trollskogen delar av elbehovet via solcellerna pa fastigheterna.

Den el som produceras av solcellerna anvands i férsta hand f6r Trollskogens behov det som inte
férbrukas inom féreningen siljs vidare till SEOM. 2024 producerades 56 349 kWh och
férsaljningen av 25 793 kWh reducerar Trollskogens elkostnader med 6 915 kr. Trollskogen
erhaller ocksa skattereduktion 2024 pa 15 476 kr for den salda elen.

Diagrammet nedan visar produktionen av el fran solcellerna.
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Arsproduktionen fran solcellerna:

2024 - 56 349 kWh
2023 — 47 464 kWh
2022 - 60 281 kWh
2021 - 17 525 kWh
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Elforbrukning via IMD (individuell matning och debitering) 2024 - 2021

IMD inférdes i mars 2021, vilket innebar att medlemmar har ett avtal med féreningen for el. Elen
debiteras genom avierna for avgifterna.

Diagrammet visar den totala elférbrukningen via IMD. Elkostnaderna under 2024 var lagre an
2022. I december 2024 var kostnaden 24 450 kr f6r 13 314 kWh (1,52 kr/kWh).

Totalt férbrukades 99 990 kWh via IMD, Snitt f6r elpriset for blev 1,57 pa kWh.

IMD pris 2022 IMD pris IMD pris IMD ori
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GA:1 Elforbrukning 2024 - 2013

Elférbrukningen i GA:1 (Trollskogens del ar 50 %) omfattar all el till garage, motorvarmare,
laddstationer, belysning inom- och utomhus. Elférbrukningen ar ganska konstant 6ver aren, som
framgar av tabellen nedan. Fran 1 april 2023 har GA:1 rérligt elpris, trots detta s har kostnaderna
varit som aret innan. Laddstationerna har 6kat anviandning av el. Denna férbrukning debiteras
respektive medlem efter forbrukning som registrerats. Nedersta diagrammet visar
manadsférbrukningen fér laddstationer. Totala féorbrukningen av el inom GA:1 anldaggningen blev
2024 — 45 245 kWh totalt — 26 578 kWh till laddstationer — 18 667 kWh till lyktstolpar och
motorvarmare. Totalkostnaden f6r GA:1 elférbrukningen blev 84 052 kr, Trollskogens del ar 50%.
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GA:1 Vattenforbrukning 2024 - 2002

Under 2020 och 2021 uppvisade vattenférbrukningen héga nivaer. Det finns sannolikt flera orsaker till
denna 6kade vattenanvandning under dessa ar. Vi vill betona vikten av att anvanda vatten
ansvarsfullt och uppmanar alla medlemmar att rapportera felaktigheter sdsom rinnande toaletter och
kranar som inte stdngs av ordentligt. Styrelsen uppmanar samtliga medlemmar att vidta atgarder for
att minimera onédig vattenanvandning.

Sedan 2014 har féreningen genomiért regelbundna méataravlasningar for att undvika retroaktiva
kostnader, i vdntan pd installation av fjarravlasningsutrustning av Sollentuna Energi f6r exakt
registrering av den faktiska vattenférbrukningen.

Den totala vattenférbrukningen fér GA:1 uppgick till 9 728 kbm. Totalkostnaden fér GA:1:s
vattenférbrukning var 356 063 kr, varav Trollskogens andel ar 50%.
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Genomford energieffektivisering

Styrelsen i Trollskogen 6vervakar kontinuerligt energiférbrukningen och berdknar nyckeltal (2017 —
151 kWh/kvm/4ar) som redovisas i drsredovisningen. Under perioden 2018 — 2022 genomférde
styrelsen ett program for att reducera energiférbrukningen och darigenom sdnka kostnaderna.

Malet vid programmets start var att minska fjarrvarmeférbrukningen till 100 kWh/kvm/ar. Under
aren 2018 - 2022 genomiodrdes flera atgarder for att férbattra kontrollen och méjliggoéra
effektivisering av energiférbrukningen:

Energiavtal med HSB

Trollskogen tecknade ett avtal med HSB Energi /HSB Varmland). Avtalet innebAr i korthet att HSB
skulle hjalpa féreningen att sdnka totalkostnaden fér vdarme, el och vatten. Arbetet kommer paga
fortlépande under fem ar. Under dessa ar kommer HSB att rapportera energiférbrukningen och vid
behov rekommendera atgarder i syftet att sinka energikostnaderna och fa ett jamnare och ratt
férdelat inomhusklimat som resultat.

Modernisering av undercentralen

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

Montering av innegivare

Montering av innegivare ger battre mojligheter att styra flodena i samtliga lagenheter genom att
innegivare ger snabbare och l6pande information om hur temperaturen i varje lagenhet rér sig 6ver
tiden. Detta gbr att man mycket troligt nar ytterligare energibesparingar och optimeringsmassigt styr
varmen battre, men framforallt ett oerhort starkt verktyg for att kunna identifiera var i fastigheterna
brister finns och vad man ska goéra at dem.

Dessutom har féreningen full méjlighet att se bade styrsystemet Bastec och innegivare i realtid.
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 energianvandning, obalans i
varmesystemet och krav/énskemal fran boende. Genom ett uppkopplat system far vi battre synlighet
och kontroll av hur anldaggningen upptradder och arbetar, genom att visualisera saker som hég
innetemperatur, ev. obalans i virmesystemet kan larm och information skickas fér vidare
undersékning. Genom en larmfunktion kan onormala handelser fangas tidigare och atgardas
snabbare. D4 prismodellen for fjarrvarme bland annat bygger pa effekttoppar och férbrukning ar det
viktigt att hantera effekttoppar i fjarrvarmen for att undvika ondédiga kostnadsékningar. Malsattningen
ar att skapa ett jAmnare och behagligare inomhusklimat.

Battre styrning av virmen

For att kunna styra flédena i fastigheterna har samtliga lagenheter utrustats med innegivare for att
snabbare och lépande se hur temperaturen i varje lagenhet ror 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.

Bittre 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 hogt med Bastec. Gallande Ecoguard finns idag ca 6000 méatpunkter i databasen och med
hjalp av analysverktyget ser vi 3D vyerna av fastigheten, far anses som marknadens bésta verktyg for
att optimera fastighetens varmesystem.
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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, portlds, framtida virmepumpar mm i samma system.
Dessutom har féreningen full méjlighet att se bade Bastec och innegivare online!

Franluftsatervinning

Genom att installera franluftsanliaggning (FA) som atervinner viarmen ur franluften fran ligenheterna.
Innebar att féoreningen kommer att anvdanda mindre fjarrvidrme och sanka sin energiprestanda och
ddrmed kostnaderna.

Kort beskrivning

Féreningen har installerat ett system av typ Mitsubishi Ecodan, systemet r uppdelat sa att pa varje
hustak finns en varmepump och en filterldda ovanpa den befintliga franluftsflakten for att utvinna
varme fran franluften och utomhusluften.

Fran virmepumpen gar det fardigisolerade koldmedieror via taket och pa Skeppargrand 3 dras
roren via trapphus och Skeppargrand 5 samt 14 genom stupror pa fasaden till respektive
undercentral. Varje hus har ocksa férsetts med “kanaler” fé6r 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 ar utrustade med en display f6r 6vervakning och instéllning av regleringsfunktioner,
boxarna ar uppkopplade till féreningens befintliga évervakningssystem Bastec fér
varme/varmvatten.

Ett antal temperaturgivare har placerats i samrad med HSB Varmland vid olika positioner och
uppkopplas till Hydrobox regulatorn.

For varje UC utférs anslutningar pa befintliga fjarrvarmeledningsrér f6r anslutning av nytt
varmeadtervinningssystem pa lampliga punkter for att fa basta varmeatervinningseffekt.

Givetvis provtrycks system innan igdngkdrning och injusterats med det ombyggda befintliga
varmesystem. D4 installationen bygger pa kylmedium behéver arlig besiktning genomféras och
rapporteras till Sollentuna kommun. Kylmedium anvands som barare mellan varmevaxlaren och
hydroboxen.

Effekter av atgirden

Den energi som finns i den varma franluften tas till vara och atervinns dérfér har féreningen
installerat en FA som sinker kostnaderna for fjarrvirme, virme ar en stor kostnad. Tittar man pa
féreningens totala behov av fjarrvirme/varmvatten dr ca 532 MWh per ar i genomsnitt, 6ver aren
2009 - 2018. FA har inneburit en besparing pa ca. 40 % eller ca 282 MWh. Driften av virmevixlarna
ar hjartat i anlaggningen medfér dock ékade elkostnader, trots detta ser vi en nettobesparing fér
Trollskogen. Notera sinkningen av uppvarmningskostnaden per kvm fran ca. 145 kWh till under 100
kWh. Anlaggningen ar endast i drift under de manader (okt-mar) som fjarrvirmetaxan har
vinterprissattning.

Naturskyddsforeningen beviljade bidrag fran energieffektiviseringsfonden

Projektet "Franluftatervinning av féreningens franluft” genomférdes inom ramen for
energieffektiviseringsfonden knuten till Bra Miljéval. Naturskyddsféreningen beviljade Trollskogen
ett bidrag pa 300 000 kr ur energieffektiviseringsfonden till projektet.

Injustering av ventilationsfloden efter franluftsatervinning (OVK)

Ventilationsteknik AB, Nykoéping genomférdes Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK) for att rensa
ventilationskanalerna och justera luftfléden efter installationen av franluftsadtervinningen. 2025 ar det
ater dags att genomféra Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK).
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Balansering av det vattenburna virmesystemet

Under hésten 2021 genomférdes rengodring, injustering och balansering av varmesystemet i
fastigheten. Detta arbete syftar till att skapa ett jamnare inomhusklimat och ge alla lagenheter
mojlighet att reglera sin temperatur. Alla termostater pd radiatorerna har bytts ut. Flédena i
golvslingorna och radiatorerna har justerats for att forbattra temperaturomradet fran +85 till -5 grader.

Trollskogens varmesystem &ar ett sa kallat tvarorssystem dér alla radiatorer har samma
framledningstemperatur och returvattnet leds genom ett separat ror.

Vid upphandlingen efterfrdgades erfarenhet och teoretisk kunskap for att sdkerstalla korrekta
berdkningar och justeringar for basta balans. Styrelsen valde att anlita Energisparkonsult AB for
genomférandet.

Installation av system for solceller

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

Solcellsanlaggningen ger en miljévanlig, 16nsam och enkel elproduktion f6r Trollskogen.
Anlaggningen omfattar alla tre hus, med totalt 184 st 370W paneler, 68,1 kWp

Hus panri14 Antal [Huspanr5 Antal Hus panr3 Antal
Syd-syd-ost 65 Syd-syd-ost 65|Syd-syd-dst 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)

IMD menas individuell matning och debitering aven kallad gemensamhetsel dar avtal med
elhandlare/elnatsbolag hanteras av féreningen. Med IMD betalar enskilda ldgenheter for sin faktiska
energikonsumtion men slipper betala dyra natavgifter f6r varje ldgenhet. Fastighetens elsystem gors
om sa det endast behdvs nagra fa abonnemang.

Effektutjamning for att battre utnyttja elmatningen

Vid inférandet av IMD behdver de inkommande faserna att hanteras pa ett mera balanserat battre
satt. Kort kan detta beskrivas, en teknik som férdelar elbehovet éver alla 3 inkommande faser (3-
fasanslutning) s vi kan undvika 6verdimensionerad huvudséakring. Utan effektutjdmning kan det
behovas "6versdkras” av faserna, vilket medfér hégre kostnader.

Gemensam 6vervakning for energisystemet.

Trollskogen har en sammanhallen 6vervakning av varmesystemets alla komponenter som pumpar,
ventiler, virmepumpar, solceller och annat. Genom den gemensamovervakning fas moéjligheten att
arbeta proaktivt och lata 6vervakningssystemet (Bastec) hantera helheten.

Energideklaration

En uppdatering av energideklaration for fastigheterna
genomférdes under hésten 2024. Den nya
energiklassningen fér fastigheterna ar Klass C (70
kWh/kvm) alltsd har energiarbetet givit ett tydligt
resultat mot den féregdende klassningen pa Klass E
(140 kWh/kvm).

ENERGIKLASSER

n‘

o

DENMA BYGGMNADS | E
EMERGIKLASS
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Trollskogens mervarden

Trollskogens miljoinsatser

Egen elproduktion med hjilp av solceller pa taken.
Individuell métning 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 for optimalt utnyttjande.
Laddstationer fér elbilar och laddhybrider.

Digitala informationstavlor fér att minska pappersbehovet.
Forbattrad sorteringsinformation f6r béttre sortering av sopor

Hjartsakrare zon med Hjartstartare

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

Hjartstartaren finns en trappa ned vid bokningstavlan utanfor tvittstugan pa Skeppargrand 3.
Samtliga medlemmar kan komma at hjartstartare genom att anvdnda sin "HN-nyckel “,
hushallnyckeln for att komma in i Skeppargrand 3.

Tele2 gruppavtal

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

Digital Tv Silver Tivo
250 MB Bredband
Bas Telefoni
o Séaker Surf
For varje hushall innebéar detta en besparing pa éver 700 kr/manad om alla tjdnster anvands.

IMD (individuell mitning och debitering)
Tack vare IMD (individuell matning och debitering) sa minskar medlemmarnas elkostnad med ca.
100 kr/manad. Medlemmarna har f6r ndrvarande ett pris pa 3 kr/kWh (1/1 2023) f6r sin el.

Laddstationer

Féreningen erbjuder parkeringsplatser med laddstationer. Tillgang till laddstationer underlattar fér
medlemmarna att byta till eldrivna fordon. Fér ndrvarande 150 kr/méanad for tillgdng till laddstation
samt 3 kr/kWh (1/1-23) f6r elférbrukning vid laddning, samt den vanliga avgiften fér
parkeringsplats.
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Hallbarhetsredovisning 2024

I de héar avsnittet beréttas hur Bostadsrattsféreningen Trollskogen arbetar med miljéomassig,
ekonomisk och social hallbarhet.

Overgripande

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

Genomfors
Mater 16pande féreningens klimatpaverkan och har satt upp mal f6r hur mycket den ska minskas

e Exempel pd méatpunkter ar utslapp frdn uppvarmning och el.
e Genomfér 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 genomfért en energikartlaggning

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

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

e Har gjort injustering av virmesystemet, vilket ger en battre energianvandning, ett battre
inomhusklimat med jdmnare virme och minskade kostnader.

e Har installerat IMD (individuell matning och debitering) for el for respektive lagenhet ger
boende 6kad insikt i den egna férbrukningen och moéjlighet att sdnka den, vilket kan
resultera i bdde mindre miljépaverkan och kostnader. Genom IMD sd minskar féreningen
sina fasta avgifter.

e Har skapat egen fornybar energi genom att installera solpaneler pa fastigheten. Denna el kan
anvandas for fédreningens elanvandning och via IMD ocksa fér ldgenheternas elanvdndning.

e Har bytt till energisnala ljuskallor och infért rérelsekansliga armaturer.

e Har sankt temperaturen i allménna utrymmen som trapphus och killare

e Ser lépande over avtal inom energiomradet

Avfall och sanering

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

Genomfors

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

e Underlattar kallsortering, med tydlig skyltning eller anvisning fér sortering av samtliga typer
av avfall, &ven det som inte samlas in i fastigheten.

e Foreningen arbetar med l6sning for fastighetsnara kallsortering
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Hallbart resande

Hallbart resande handlar om hur vi i framtiden maste stélla 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.

Genomférs

e Framjar cyklande, bra cykelférvaring, gemensam cykelpump och plats att meka pa kan géra
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 bostadsrattsféreningen tillgodoser behovet av varor och tjanster pa
ett satt som sdkerstdller den goda affdren sett till hela livscykeln. Hansyn tas inte bara till de férdelar
som uppstar f6r féreningen utan aven sett till samhallet i sin helhet samtidigt som man minimerar
skador pa miljén och manniskor.

Genomférs

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

miljémassigt
o Staller milj6- och arbetsmiljokrav, en kravlista f6r att minimera olika projekts eller inképs
miljopaverkan.
Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet handlar om att hushalla med resurser och ta ett l1angsiktigt ansvar. Detta
innebar att den ekonomiska tillviaxten inte far ske pa bekostnad av miljoméssig och social hallbarhet.
Det handlar ocksa om att sdkerstélla att bostadsrattsféreningen styrs pa ett schyst och transparent sétt
for att sdkra medlemmarnas intresse.

Genomférs

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

e Ser lépande over lanen utifran rantor, bindningstider och antal kreditgivare.
Genom l6pande omférhandlingar av 1an sdkerstélls basta mdjliga rdnta. Gréna lan ger
férdelaktigare villkor.

e Har gjort en flerdrsprognos f6r en langsiktig férstaelse 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 tydliggér 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 &r ett hallbart boende f6r de som bor dar. En starkt gemenskap i féreningen har en rad
positiva effekter som exempelvis en 6kad kéansla av trygghet, minskad skadegoérelse och inte minst
en trevligare férening.

Genomfors

Sociala aktiviteter som gemensam stddning eller odlingslador, grillkvallar och grupper av olika slag
bidrar till gemenskap och 6kad trygghet.
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Trollskogens avskrivningsplan enl. K3

Bokforda anskaffningsvarden: 160 185 427
Ackumulerade avskrivningar: ‘9014 273
Avskrivningsunderlag: | ‘BT 171 154
Fastighetens vardear: 12001
Startar: 2014
Langd fran vardear: : 120
Antal ar’ 107
Redan avskrivna ar: 13
K3
______________________ . Aterstiende Anskaffnings Ackumulerad Bokfort:  Arligi
- Komponent: Livslangd livslangd  varde avskrivning varde = E.?.“!’E.'F.’."':’.'?.‘!I'.Ei.....
Stomme, grund 120 107/ 129908645! 12670492 12723811537 1254 562
Stammar, varme 60 470 7168121, 1307996 5860125 124684
El: 40 27. 4674451 1307996 3366455 1124 684
Fasad’ 150 37, 2960643] 653998 2306645 162342
Fonster 50 37 (1776386 | . (1383987 37405
Yitertak 40 127 1168613: 1841614 131171
Ventilation | 25 120 1121679; (523198 598481 49873
Transport (hiss). 25 120 1121679; (523198 598481 149 873
inre U 120 107: 6103805 (544998 (5558807 ‘51951
! 107, 610380 ;19998807 121991 ;
Styr o overvak; 15 B ) L P Lo, 83122 (41561
Rest, 120 1107: (3662283 326999 ;13335284 317,
0 0
0 0
1) 0
0 0
60185427, 9014273 51171154, 859277
K2
_____________________ : Aterstaende Avskrivnings Arig:
Anlaggning: Livsidngd livslangd  underlag | i_t"‘_‘_"i'i’_i_‘:’_'_‘_i_'lﬂ.i,.....
.Byggnad . 120 1107 10 0
‘Befintliga komponenter: 0
0

K3 tillampar principen f6r komponentavskrivning. Detta innebar att byggnaden delas in i olika
komponenter som fasad, tak och fonster, vilka avskrivs enligt respektive livslangd. Vid en
fasadrenovering upprattas en ny avskrivningsplan och kostnaden fér renoveringen férdelas éver
nyttjandeperioden. Genom att anvinda K3 som redovisningsstandard sprids kostnaderna ut éver
flera ar, vilket resulterar i ett jdmnare ekonomiskt resultat arligen.

K3-regelverket ger en mer rattvisande bild av fédreningsekonomi och jamnar ut ekonomins
variationer. Det bidrar ocksa till 6kad tydlighet i den ekonomiska planeringen. Manga intressenter,
sasom madklare, spekulanter och banker, ar intresserade av bostadsrattsforeningens arsredovisning.
Regelverket underlattar jamfoérelsen av din bostadsrattsférenings ekonomi med andra féreningar.

Overgangen till K3 innebér att avskrivningarna 6kar och detta paverkar Trollskogens resultat.
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Trollskogens nyckeltal 2024

Arsavgift Arza;g;f’ter Underhalls Rénta Skuldsattning
per kvm rérelseintikt fond per kvim per kvm per kvm
9719 kr 94% 450 kr 161 kr 1511 kr
. Driftkostnad || Totala intdkter Balanserat Arets
Soliditet or] or ] resultat resultat
P P per kvim per kvm
56% 612 kr 1 041 kr 450 kr | |- 41 kx
Fastighets Skatt Avskrivning Investerings Sparande
skatt per kv per kvm utrymme per kvm
80 196 kx 22 kr 240 kr 154 kr 192 kr
Genomsnitts Rante- Amortering
ranta lan kanslighet per kvm
2,31% 9% 13 kr
koftrrll:ig;er k\i z::;z Elkostnad per El IMD kostnad
—_ kvm kWh per kv per kwm
214 kr 96 kr 21 kr 12,55 41 kx
Vatten Liter vatten Aviall Matavfall Restaviall
kostnad per or kostnad per K Kk
kvm P kvm g g
50 kr 1 356 17 kx 21743 5 522
lcell
pri°dii i || Solcells KWh | |Solcellsel sald
KWh per kvm kWh
56 349 16 25 793
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Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan olika ar.

Arets resultat: med aterlaggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella
exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter boyta. Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt
underhall per kvadratmeter.

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

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa
Foéreningens risk och Finansieringsmojlighet. I totalyta ar inte garageyta med i berdkning. Har inte berdknats 2019-2022.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa
féreningens risk och finansieringsméjlighet. Nytt nyckeltal visas from 2023 enl. BFNAR 2023:1.

Rintekanslighet: En procent avde totala rantebarande skuldernapa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifternaunder rakenskapsaret.
Ett matt pahur mycket arsavgifternabehodver hojas for ofdrandrat resultat om féreningensgenomsnittsranta 6kar med enprocentenhet, allt

annat lika.

Energikostnad:Foreningens totalakostnader for vatten, vdrme och el per kvadratmeter total yta (boyta ochlokalyta). Nytt nyckeltal fr om2023
enl. BFNAR 2023:1. Avvikelseni nyckeltalet jamfért med tidigare ar beror pa att medlemmarnas férbrukning (IMD) ar inkluderat from2023.

szavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pad medlemmarnasarsavgift till Féreningen per
kvadratmeter upplaten medbostadsratt. Nyckeltalet avviker from 2023, ny berakning enl. BFNAR2023:1. Avvikelseninyckeltalet jamfoért med
tidigare ar beror pa att bredband/kabel-TV ochindividuell matning av el, virme, vatten ingar from 2023.

ﬁrsavgifter/ totala intdkter%: Arsavgifternas andel av féreningens totala intikter under rakenskapsaret. Nytt nyckeltal From 2023 enl.
BFNAR2023:1. Perioden 2022-2019 har inte beraknats, ddrav 0. Totala intdkter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta
(boyta och lokalyta). Har inte beraknats 2019-2022.

Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapsaret.

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

Soliditet%:Foéreningensredovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket begransad relevansien
bostadsrattsféorening.
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Farvaltningsberittelzse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar
verksamheten kallas for fGrvaltningsberdtielse.
Crriga delar av arsredovisningen ir resultat och
balansrakning med tillhdrande notfdrteckning,
som i siffror visar verksamheten. Awv
notirteckningen framgar detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen.
Forvaltningsberattelzen talar om verksamhetens
art och inrikining { g beskrivs fastigheten, utidrt
underhall under aret, avgifter, dgarforhallanden,
dvs antalet medlemmar med eventuella
for&ndringar under aret samt vilka som haft
uppdrag i féreningen. Aven fSrvantad framtida
utveckling belyses kort 1 forvaltningsberdttelsen

Resultatrakning

Visar vilka intakter och kostnader foreningen har
haft under ret. Intikter minus kostnader &r lika
med drets &ver- eller underskott.

Fdr en bostadsrattsfdrening galler det nu inte att
fa ett =3 stort Gverskott som majligt, utan i stillet
att anpassa intdkterna till kostnadermna.

Med andra ord ska drsavgifterna berdknas =3 att
de tdcker de kostnader (inklusive avsdttning il
fonder) som [Srvantas uppkomma.
Féreningsstimman beslutar efter férslag fran
styrelzen hur resultatet (Gverskott eller eventuellt
underskott) ska hanteras.

Avzkrivningar

Hir redovisas drets kostnad f6r nyttjandet av
féreningens anliggningstillgangar, dvs
byggnader och inventarier. Anskaffningsvardet
fér en anliggningstillgng fordelas pa
tillgangens bedémda ekonomiska liveldngd och
belastar arsresultatet med en kostnad som
benamns avelrivning.

I not till byggnader och inventarier framgér den
ackumulerade avskrivningen, dvs den totala
avskrivningen fSreningen gjort under arets lopp
pa de byggnader och inventarier som fireningen
dger

Jimfiorelsestirande

Antingen intakter eller kosmader =om inte &r en
nedskrivning av fastighetens vﬁrde:-"
rinteeftergifter och laneeftergifter.

Balansrikning

Visar fireningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa
tillgangssidan redovisas dels
anliggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar dels
omsittningstillgdngar sdsom avgiftsfodringar,
kortiristiga placeringar samt kasza och bank. P&
skuldsidan redovisas fdreningens egna kapital,
fastighetslan och kortiristiga skulder.

Det egna kapitalet indelas 1 bundet eget kapital,
insatser och upplatelseavgifter, och fritt eget
leapital som innefattar drets resultat och resultat
fran tidigare ar (dispositionsfond och balanserat
resultat).

Anldggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste
anliggningstillgangen &r foreningens fastighet
med mark och byggnader.

Omsidtiningstillgangar

Andra tillgangar in anliggningstillgangar.
Omsdttningstillgangar kan i allménhet omvandlas
till kontanter inom ett ar.

Kazza och Bank (likvida medel)
Eontanter och andra tillgéngar som snabbt kan
omvandlas till pengar.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsidreningen ska betala forst
efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, { ex fastighetslan.

Eortfristiga skulder
Skulder som féreningen maste betala senast inom
ett ar, t ex leverantdraskulder.

Fonder {61 ytire underhall

Enligt stadgarna fir de flesta
bostadsrattsidreningar ska styrelsen uppratta
underhallgplan for fSreningens hus. I enlighet
med denna plan ska arliga avsittningar géras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstiller att
medel finns {51 att trygga underhillet av
foreningens hus.

Fondbehillningen i arsredovisningen utvisar
behallningen yitre fonden som redovisas pa
skuldsidan i balansrakningen.

5tdllda panter

Avwser i foreningens fall sdkerheter,
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats
som sikerhet {51 t ex erhallna lan.

Ansvarsfirbindelser

Ataganden 81 fSreningen som inte redovizas som
kort- eller langfristig skuld eller avsittning. Kan
vara borgensiorbindelser eller avtalsenligt
dtagande, som fireningsavgald.

Likviditet

Bostadsrittsfireningens férmaga att betala
kortiristiga skulder (t ex vatten, €l, 1éner,
brinsle). Likviditeten erhalls genom att jamfsra
bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgdngarna stérre in de kortfristiga skulderna,
dr likviditeten tillfredsstallande.
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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-foreningen redovisas detta under dvriga 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 aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller p& annan grund enligt stadgarna,
ska arliga 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 ar en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrattsféreningen ska avsétta
medel till fond for inre underhéll. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflédesanalys. Kassaflodesanalys ar 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 tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

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



