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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med &ganderitt fastigheten Ruletten 26 i Sollentuna kommun. Byggnaderna,
i vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppférdes 2001. Fastighetens areal uppgar

enligt taxeringsbeskedet till 13 550 m’. Taxeringsvirdet ir 43 648 tkr, varav byggnadsvirdet ir

34 740 tkr och markvardet 8 908 tkr.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Folksam.

Féreningens innehav fordelar sig enligt f6ljande:

Kategori Antal objekt Total yta (m?)
Bostdder* 43 3887
Fordelning per fastighet

- Ruletten 26 43 3 5817

Lolkaler (inlkl. forrad) 9 45

Garage 22 -

Bilplatser 26 -

Summa 100 3632

Foreningen har inga kommersiella lokaler. Lokaler avser forrad.

*Lagenhetsfordelning
13 st 2 rum och kék
16 st 3 rum och kék
13 st 4 rum och kok

1 st 8 rum och kék

Fastighetsadresser
Skeppargrand 3, 5, 14

Gemensamhetsanldggning (GA:1)

Fastigheten deltar i en gemensamhetsanldggning (tillsammans med Brf Trollhdjden)
avseende gron- och kérytor, gang- och cykelvdgar, parkeringsddck, markparkeringsplatser,
komplementbyggnader innehéllande soprum och cykelforrad, lekutrustning, belysning,
fornldmningar, VA-ledningar, dagvattenledningar med férdréjningsmagasin samt eventuella
andra for fastigheten erforderliga gemensamma anliggningar.

Forvaltning
Under aret har féreningen haft avtal med
e HSB Norra Stor-Stockholm avseende teknisk forvaltning och fastighetsskétsel, samt
vinterskotsel.,
¢ HSB Norra Stor-Stockholm avseende administrativ/ekonomisk férvaltning.
¢ Ready Steady Clean avseende trappstadning.
Green Landscaping AB avseende tradgérdsskoétsel.
Gerts Las & Larm AB hanterar foreningens lassystem.
Schneider Electric Buildings har skét om var undercentral for fjarrvirme.
Hérutéver har féreningen serviceavtal med ett antal olika féretag.
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Kostnad for storre tjanster/avtal

Tjdnst/avtal Kostnad
Fastighetsskéotsel 125 000 kr
Tridgard 112 000 kr
Snérdjning (rérligt) 30 200 kr
Stidning 103 000 kr
Sophdamtning (rérligt) 60 000 kr
Administration 66 000 kr
Kabel-TV 36 500 kr

Administrativ verksamhet

Styrelse

Namn Position Vald
Anders Bill Styrelseledamot 2014 - 2016
Bérje Eklund Styrelseledamot 2015 - 2017
Anna Szpak Styrelseledamot 2014 - 2016
Asa Jansson Styrelseledamot 2015 - 2016
Elisabeth Johansson Styrelseledamot 20185 - 2017
Birgit Borjesson Styrelsesuppleant 2015 - 2016
Firmatecknare

Féreningens firma har tecknats av Anders Bill, Bérje Eklund, Anna Szpak, Asa Jansson och
Elisabeth Johansson tva i forening.

Revisorer
Revisor har varit BoRevision AB. Foreningen har inte haft nigon vald revisor under iret.

Valberedning
Benndigt Ekh och Christoffer Johansson valdes till valberedning fram till 2016 ars stamma.

Arvoden

Styrelsen har enl. 6verenskommelse inom styrelsen tagit ut arvode och férdelat detta mellan sig,
alltsd dr arvodeskostnaderna lika med 55 000 kr (exkl. arbetsgivaravgifter) for verksamhetsaret
2018.

Foreningsstaimma

Ordinarie féreningsstamma hélls 2 juni 2015. P4 stamman deltog 14 réstberattigade medlemmar.
Den 1 september 2015 hoélls en extra stimma. P4 extra stamman deltog 12 réstberittigade
medlemmar.

Medlemmar
Foéreningen hade vid 2018 ars slut 61 medlemmar.

Styrelseméten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2015 hallit 11 st protokollférda sammantraden.
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Ekonomi

Ekonomisk flerdrsoversikt 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsittning, tkr 3205 3232 3141 3136 3215 3287 3291
Rérelseresultat, tkr 1112 876 29 1230 1163 1367 1563
Arets resultat, tkr 280 91 -970 345 193 455 525
Balansomslutning, tkr 66 525 66688 67098 68829 69084 69961 69 790
Soliditet, % 55,2 54,6 54,4 54,4 53,7 52,8

Fond for yttre underhall, tkr 169 90 1120 1062 1113 1 005 898
Belaning, kr/kvm 8172 8297 8411 88558 81728 8971 9102

KArsavgiftsniva for bostader,
kr/kvm

838 838 814 814 835 856 856
Styrelsens kommentarer

Foreningen visar ett positivt resultat pd 279 761 kr. Laneskulden har under &ret minskat med

450 000 kr.

Framtida utveckling 2016

Verksamhetsaret 2016

Styrelsen har som tidigare 4r valt att borja sin redovisning av verksamheten med att tala om vad
som ar planerat att handa under det kommande verksamhets&ret 2016 som ir Trollskogens 14:e
verksamhetsar som egen bostadsrattsférening.

Budget for 2016
Budgeten fér 2016 visar p ett resultatutfall efter skatt och éverforing fran yttre underhallsfond pa
ett overskott pa ca 197 000 kr.

Avgifter for 2016
Enhgt styrelsens beslut (11 november 2016) héjs drsavgifterna med 3 % f6r 2016. Detta innebar
att drsavgiften for bostaderna blir 863 kronor/m?.

Avskrivningar
Fran och med 4rsredovisningen fér 2014 galler linjar avskrivning for alla bostadsraittsforeningar i
Sverige. Fér Trollskogen innebar detta att avskrivningen for 2016 ar 521 549 kr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten kommer att vara 1 268 kr/Igh eller ca 54 524 kr. Sedan tillkommer
fastighetsskatten (1 % av taxeringsvardet) fér garaget dar féreningens del blir ca 8 480 kr. Totalt
blir fastighetsskatten ca 63 000 kr for 20186.

Omléiggning av 1an
Under 2016 i september kommer 2 av foreningens lan (ldnenummer 557869 och 557870) att vara
aktuella for omplacering.

Riénteutveckling

Féreningen har sina ln rantemdssigt uppbundna fram till 2016 (sep), 2017 och 2018. Darfér finns
det ingen omedelbar risk for att drabbas av rantehéjningar. I samband med omsidttningen kan
man ana att rantorna framover blir ungefar p& samma niva eller nagot ligre an de som rader i
dagsldget. Féreningen har den ekonomiska beredskapen att hantera ett hégre rantelige pa sina
1an an idag.

Riéntekostnader
Brf. Trollskogens storsta kostnad ar rantorna som betalas fér ldnen som féreningen har och den
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medvetna strategin att amortera och det gynnsamma rénteliget gor att rantekostnaderna
minskar. Fér 2016 kommer Trollskogen att betala ca 776 000 kr i rianta fér sina 1an, kostnaderna
minskar med 60 000 kr sedan 20185. Virt att notera ir att rintekostnaden per kvm har minskat
fran 591 kr (2002) till 216 kr (2016) eller med néstan 1,3 miljoner kr/&r sedan 2002.

Nedan finns mera information om féreningens lanerantor fran 2002 fram till 2016.

2 500 000 ix 760 kr

Laneavveckling

Brf. Trollskogen har en medveten strategi att amortera pa nivder kring de avskrivningar som
gors av fastigheten. For 2016 kommer Trollskogen att amortera ca 450 000 kr, vilket ar ca 70 000
kr lagre dn den nya avskrivningen. Ambitionen ar att ka amorteringarna fran 2016 om
ekonomin tillater detta. Virt att notera ar att lanekostnaden per kvin har minskat fran éver 10 300
kr (2002) till strax under 8 200 kr (2015) eller med &éver 7 000 000 kr sedan 2002.

Nedan finns information om avvecklingen av lanen fr&n 2002 till 2016.
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Filterbyte 2016
Under 2016 kommer nya ventilationsfilter till samtliga lagenheter fér att delas ut for att bytas av
bostadsrittsinnehavaren. Trollskogens kostnader fér dessa nya filter ir ca. 25 000 kr.

Spolning avavloppstammar

Antalet stopp i avloppsstammarna har 6kat under de senaste dren och styrelsen har denna fraga
under bevakning och om antalet stopp ytterligare 6kar évervags att hégtrycksspola samtliga
avloppstammar. Medlemmarna kan hjdlpa till att inte hilla t.ex. olja och annat fett direkt i
avloppen utan anvdnda den utdelade fettratten och en tom PET flaska fér att samla upp olja och
dyl., flaskan kan sedan sldngas i vanliga soporna.

Sop- och cykelhus

Styrelsen beslutade under 2015 att skjuta upp ommalningen av cykel- och sophusen till 2016.
Sol, vind och regn har tagit ut sin rétt pA dessa smi servicefastigheter och dessa tre hus kommer
att malas om under varen 2016. Dessa atgarder ir kostnadsberdknade till 130 000 kr for att
dtgdrda trd- och metallytor.

Underhallsplan

Detta ar en sammanstdllning 6ver kostnaderna for planerat underhall enligt foreningens
underhélisplan. Kostnaderna dr berdknade frdn 2018. Underhéllsplanen revideras 4rligen i
samband med féreningens budgetarbete.

Ar - Niva pa underhall Kostnad
2016 — Medelstora atgarder 160 000 kr
2017 - Medelstora dtgarder 100 000 kr
2018 - Stora atgarder 400 000 kr
2019 - Stora atgarder 400 000 kr
2020 - Sma dtgarder 80 000 kr
2021 - Mycket stora atgarder 1 364 000 kr

2022 - Medelstora atgarder 100 000 kr
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Med dessa kommande dtgédrder i minnet innebar detta att Trollskogen maste 6ka sina
avsdttningar till den yttre underhalisfonden de kommande &ren. Enl. féreningens underhallsplan
bor avsittningen till underhallsfonden vara mellan 254 000 - 283 000 kr/ar, fér budget 2016 har
styrelsen avsatt 267 000 kr som avsittning till yttre underhéllsfonden.

. €3 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Underhall 160 000 100000 400000 400000 50000 1354000 100 000

Avsittning 254 000 254 000 254 000 254 000 254 000 254 000 254 000

thﬁrder mot radon
Den uppféljande langtidsmétningen av dessa ligenheter avslutas i bérjan av 2016 och skall forst
analyseras. Givetvis kommer icke godkinda vérden att kriva ytterligare atgirder.

Handelser under 2015

Rvgifter och hyror
Infér verksamhetsdret 2018 var arsavgifterna oférindrade. Arsavgifterna fér bostiderna var 838
kronor/m?.

Nya stadgar

Under 2015 har Trollskogen genomfért en stadgerevision for att modernisera 2004 ars stadgar
till 2015 stadgar for Bostadsrattsforeningen Trollskogen.

De viktigaste férdndringar var att géra spraket mer modernt och littbegripligt, lattare att hitta i
stadgarna, anpassa till &ndringar i bostadsrattslagen som skett under de 4r som gétt sedan 2004.

Omsittning av 1an
Under 2015 har inga l4n omsatts. Alla foreningens 14n (6 st) dr placerade hos Stadshypotek.
Foreningens totala kapitalskuld ar ca 29,3 Mkr. Arlig amortering av dessa 1&n ar 450 000 kr.

Langivare Lanenr Kapitalskuld Rénta % Réntetyp  Rinteindringsdag
Stadshypotek 557869 5 299 995 kr 3,3 Fast 2016-09-01
Stadshypotek 557870 5 299 995 kr 3,3 Fast 2016-09-01
Stadshypotek 651508 5 004 579 kr 2,93 Fast 2017-06-01
Stadshypotek 651509 5 004 580 kr 2,93 Fast 2017-06-01
Stadshypotek 782699 4 351 875 kr 2,08 Fast 2018-09-01
Stadshypotek 782698 4 351 875 kr 2,08 Fast 2018-09-01

29 312 899 kr
Overlatelser

Av féreningens 43 bostadsrattsldgenheter har 8 st dverlatits under aret. Foregiende &r (2014)
uppgick antalet éverldtelser till 2 st. Samtliga bostadsldgenheter ar upplitna med bostadsritt.
Inga lagenheter var vid &rets slut uthyrda i andra hand.

Overlatelsetillsyn

I samband med &verlatelser (fr.o.m. 1/4 -12) genomfér féreningen &verlatelsetillsyn for att
kontrollera status pd de delar som omfattas av féreningens ansvar. Arets kostnad for
overldtelsetillsyn ar 7 615 kr.

Radonmitning

Foreningen har gjort ytterligare atgarder for att de ligenheter som har radonvirden éver det
godkinda gransvirdet pa 200 Bq/m® skulle f& virden under grinsvirdet. Den atgard som
genomférts under 20185 har varit att 6ka ventilationen i undercentralerna. Detta arbete avslutades
under sommaren 2015. Kostnaden for atgardena blev 53 035 kr. Ytterligare en radonmatning
genomfdrdes i borjan av 2016.
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Overgang fran kvicksilver- till LED-belysning

Under 2015 har GA:1 (Trollskogen och Trollhéjden) bytt ut alla kvicksilverbaserade lampor i
utomhusbelysningarna till LED-lampor. Efter viss ombyggnad av tindanordningen i
lyktstolparna har lampan ersatts med LED-lampa. De runda punktbelysningarna har ersatts med
helt nya LED-baserade armaturer. Trollskogens del av kostnad ar 24 500 kr.

Genomfort underhill/reparationer 2011-2015

Féreningen har genomfért ett antal reparationer/forbéttringar under dessa 5 &r som har belastat
den yttre underhdlls fonden med stora kostnader. Totalkostnaden fér dessa atgarder uppgick till
1 836 559 kr.

2015

* Kompletterade fasadbehandling Skeppargrand 14, 5 och 3

* Ommaélning av alla parkeringsrutor och fartgupp, samt numrering av
parkeringsplatser. (Trollskogens kostnad 80 %)

Kostnaden for dessa atgarder uppgick till 38 588 kr.

2014

* Installation av virmeslingor i garagets dagvattensystem (Trollskogens kostnad 50 %)

e OVK 2014 inklusive nya ventilationsfilter

¢ Okad ventilation i undercentralerna fér att minska radonpdverkan i
markldagenheterna.

Kostnaden f6r dessa atgdrder uppgick till 151 830 kr.

2013

¢ Reparation av fasad Skeppargriand 14

¢ Reparation av fasad Skeppargriand 5

¢ Reparation av fasad Skeppargrand 3

¢ Fasadbehandling Skeppargriand § och 3
Kostnaden f6r dessa atgdrder uppgick till 1 209 873 kr.

2012

* Provreparation av fasad Skeppargriand 14

e Ventilationsflikt Skeppargrand 5

¢ Fasadbehandling Skeppargrand 14

Kostnaden {or dessa atgdrder uppgick till 150 123 kr.

2011

¢ Ommadlning balkongtak 251, 351 och 451

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

» Plattldaggning av uteplats lgh 223 + 313 som ersattning av dalig grismatta.

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

¢ Installation av droppstopp och droppskydd i samtliga Igh.

Kostnaden for dessa atgarder uppgick till 286 145 kr.

Fasadreparationerna

Styrelsen har under &ret fortsatt sin brevvixling med JM om ersittning fér de reparationer som
Trollskogen tvingats till p.g.a. av den bristfilliga kvalitén pa fasaderna som JM har byggt pa vara
hus. Precis fére arsskiftet kom HD utslag ang. ett antal husdgare i Svedala mot Myresjohus, dar
Myresjohus anses vara ansvarig fér utférandet och déms att atgirda bristerna. Detta utslag fran
HD bér ha en positiv padverkan i féreningens anstrangning att f4 ekonomisk kompensation frn
JM. Foreningen har under 2015 haft en jurist anlitad for att driva denna frdga mot JM. Styrelsen
dterkommer sa fort det finns ndgon information om att detta kommit framét.
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Trollskogsbladet 2015

Féreningen har under dret givit ut ett nummer av Trollskogsbladet. Styrelsen har insett vikten av
att informera medlemmarna regelbundet via Trollskogsbladet och kommer prioritera
Trollskogsbladet framéver.

Bostadsrittstilligget
2015 var tredje dret som bostadsrattstilligget har varit inkluderat i fastighetsférsikringen. Detta
gor att medlemmarna i Brf. Trollskogen INTE behéver teckna detta tilligg i sin hemforsikring.

Tradgardsgrupp

Trollskogen och Trollhéjden har en trddgirdsgrupp som tagit p4 sig att skéta planeringen av
trddgérdsdagarna (var och hést) + blomurnorna som finns inom vart omrade. Medlemmar i
gruppen ir Asa Jansson, Eva Olsson samt Camilla Ineman.

Blomurnorna
Under dret har tradgdrdsgruppen hallit vara urnor med blommor anpassade till drstiderna som
passerat var, sommar, host och vinter.

Varstidning

Lérdagen den 30/6 var vi ndrmare 25 medlemmar som tillsammans réjde i vart fina omrade och
satte nya blommor i vdra urnor.

Solen sken och vi avslutade dagen att tillsammans dta en magnifik lunch som Kerstin H hade
bestallt pa Percys. Vi fick mycket utréttat och framférallt umgicks vi i goda grannars lag!

Hoststidning

Séndagen den 4/10 sken solen aterigen och vi fortsatte att rdja sly i skogsomradena runt vart
omréde. Nytt fér i &r var att rabatten runt lekplatsen fick nya buskar. De nya buskarna ir av olika
slag och kommer att ge oss blommor under olika blomningsperioder.

Aven denna dag slutade med god mat och umginge. Aterigen ett tack till alla som var med. Det
dr sa harligt att fa fint i var narmiljé!

Snérdéjning

Trollskogens kostnader {6r snéréjning och halkbekdampning 2014/15 ars sidsong blev 30 226 kr.
Denna summa inkluderar beredskapsavgift, sandupptagning, hyra av sandficka och hantering av
sandlada.

Snéskydd i garaget

Infér vintersdsongen 2015/2016 har inga ytterligare snoskydd behévts monterats pa platser med
patagliga problem med sné som bldser in och ligger sig pa bilen. Den genomsnittliga
kostnaden for dessa snéskydd ar ca 5 000 kr per plats.

Sopkostnader

Styrelsen har fortsatt f6ljt utvecklingen av kostnaderna fér sophanteringen och kan se att dessa
kostnader ékar sakta men sdkert. Hir kommer ndgra nyckeltal som beskriver vad vi sett éver
2 949 dagar = ca 8 4r. Vi har slingt néstan 98 ton sopor alltsi 33,1 kg/dag och det har kostat
Trollskogen &ver 430 000 kr eller i snitt 145 kr/dag. Givetvis inser styrelsen att sopor miste
kunna sldngas, men tycker ocks4 att vi tillsammans ser till att sorterar bort sidant som enkelt
lamnas pa atervinningsstationerna, t.ex. tidningar, glas, kartonger etc. och pa s& sétt minskar
vikten pa soporna som Sollentuna kommun himtar och debiterar Trollskogen for.

Yttre underhallsfond

Trollskogen har under tidigare &r placerat pengarna i yttre underhéillsfonden i olika indexfonder
hos Handelsbanken. Samtliga dessa placeringar har nu avslutats och andelar har ater forts in i
féreningens kassa. Pengarna i underhéillfonden har ju anviénts till reparationer av fasaderna som
gjordes 2013. Den totala behillningen i yttre underhillsfonden ar ca 168 000 kr.
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Varmeforbrukning 2002 — 2015

Uppvéarmningen ir en av Trollskogens storre kostnader och paverkas givetvis av viadret och ser
man pa 2015 har aret varit ganska gynnsamt vadermdassigt. Fjarrvirmetaxan ir ju det andra som
paverkar kostnaderna, Sollentuna Energi har aviserat en férandrad kostnadsmodell som har givit
négot lagre kostnader under 2018, fast viadret spelar ju ocksd in. I tabellen nedan ser ni
fidrrvirmeforbrukningen 6ver aren.

o
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Vattenforbrukning 2002 - 2015

Vattenférbrukningen dr ganska konstant 6ver dren som framgar av tabellen nedan. Férutom
fér 2014, i slutet av detta ar gjordes en verklig mitaravstimning, vilket gav retroaktiva
kostnader 2011-2014. Efter detta genomfér foéreningen mataravlisning med regelbundenhet
for att undvika retroaktiva kostnader framéver, detta i vintan p4 att Sollentuna energi
installerar utrustning for fjarravlisning av vattenmitarna.

i \
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Elférbrukning 2002 - 2015
Elférbrukningen dr ganska konstant 6ver dren som framgar av tabellen nedan.
Elférbrukningen i Trollskogen och 50 % av GA:1 omfattar all el till fastigheterna, belysning
inom- och utomhus, hissar, ventilation, tvittstuga, garage etc. Ligenheterna har ju sina egna
elabonnemang som betalas av respektive medlem.
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Nyckeltal

Nagra nyckeltal f6r Trollskogen 2015-2002

i‘::;g‘: R:.::EE: ' pe:_‘;"vm “E':Em",lff“ Soliditet R!:l‘;:';:;s ‘::r :g:il:::; i “i‘;g:‘f"

2015 838 kr 233kr | B81T2kr 120 kr 56,2% 891 kr 78kr | 68319k
2014 838 kr 27k | 829Tkr ATk 54,6% 880kr |- 25kr | 57201kr
2013 814 kr 286kr | B4llkr 25 kr 54,4% 92Tkr - 2I0kr | 49360k
2012 8ldkr 248kr | 8858kr 296 kr 54,5% 911 kr 0k | 72905k
2011 835 kr 272k = 8728kr 341 kr 53,8% 816 kr Bikr = 40672kr
2010 866 kr 272kr | 89Tk 3k 52,8% 762 kr 127kr | 54346k
2009 856 kr 328ke | 9102kr 281 kr 52,3% 665 kr 146kr | 57918k
2008 840 kr 386kr | 9409kr 250 kr 51,1% 549 kr 139k | 24512kr
2007 815 kr 359kr | 9524kr 222 kr 50,5% 439 kr 152kr | 26000 kr
2006 176 kr 428k | 9630k 191 kr 49,9% 3Tk 159kr | 5460kr
2005 761 kr 49k | 10006 kr 161 kr 48,5% 188 kr 12Tke | 5460 kr
2004 746 kr 519kr | 10096 kr 136 kr 47,4% 86 kr 75kr | 5460k
2003 732 kr s62kr | 10179kr 95 kr 47,5% 52 kr 65kr = 8110k
2002 718 kr 591kr | 10309 kr 25 kr 47,2% 57kr 82kr | 8425k
b | e | ey o | U v | e | T | S

Pern per kvm kvm per kvm per kv

2015 17k | 16,45 22 kr 1347 26 kr 147,76 120 kr 145 kr
2014 18kr | 17,56 22 kr 1874 33kr 153,33 127 kr 145 kr
2013 l4kr | 15,89 25 kr 1341 26 kr 145,80 122 kr 102 kr
2012 20k | 16,17 24kr 1341 26 kr 138,28 114 kr 93 kr
2011 Nk | 16,13 2l kr 1352 24k 131,03 106 kr 69 kr
2010 15k | 17,28 26 kr 1329 24 kr 163,37 122 kr 94 kr
2009 16k | 17,01 23kr 1333 24 kr 148,59 108 kr 92 kr
2008 Tk | 1613 21 kr 1323 18k 148,59 104 kr 90 kr
2007 Tke | 16,17 21 kr 1338 21 kr 146,08 102 kr 88 kr
2006 2k | 1617 18kr 1340 23kr 165,32 98 kr 85 kr
2005 2k 15,61 16 kr 1344 2l kr 167,83 9T kr 83 kr
2004 2kr | 15,89 16 kr 1317 2l kr 162,81 93 kr 8l kr
2003 2 | 17,01 14 kr 1361 23kr 173,68 90 kr T kr

2002 2k 8,08 12 kr 1288 19 kr 66,07 88 kr 54 kr
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Avskrivningar

Linjdra avskrivningar giller for bostadsrittsforeningar

Fr.o.m. arsredovisningen fér 2014 géller linjir avskrivning fér alla bostadsrittsféreningar i
Sverige. En f6ljd av de nya reglerna &r att bostadsrittsforeningar som tidigare anvént progressiv
avskrivning nu kan fa ett redovisningsmassigt underskott pd grund av ékade avskrivningar.

For Trollskogen har detta inneburit ett antal saker.

Trollskogens avskrivningsplan har férandrats till en rak avskrivning pa 120 &r, mot
tidigare en progressiv avskrivningsplan pa 75 &r med restvirde. Ingingsvirdet ar 55 805
762 kr som &r det iterstiende vardet efter 2013 fordelat pa 107 ar.
Férdndringen innebér att avskrivningen kommer att bli lika stor ar efter dr. Fr.o.m. 2014
ar den arliga avskrivningen, 821 849 kr per ar. (373 224 kr tidigare belopp for 2014)
Kopplat till avskrivningsplanen finns ett regelverk. Fér Trollskogen har styrelsen valt att
anvinda sig av regelverk K2.
Yngre féreningar, utan behov av stérre underhall/investeringsitgirder, rekommenderas
att anvanda K2 eftersom det &r avskrivningsmassigt mera férdelaktigt 4n K3 som
rekommenderas f6r dldre féreningar, byggda p4 80-talet eller tidigare.
Nar Trollskogen blir mera mogen(éldre) kan man byta till regelverk K3 som ger
méjligheter att aktivera tillkommande utgifter fér stérre atgirder under kommande &r.
Identifiering av lampliga komponenter fér komponentavskrivningar behéver di géras
och bokférda virden pd byggnader férdelas pd aktuella komponenter. Dessa
méjligheter &r mycket begransade i K2.

o Nyai tabellen ar fastigheter byggda efter 2000

o Medeli tabellen ar fastigheter byggda mellan 1999-1980

o HKldrei tabellen ar fastigheter byggda fére 1979

Komponenter Ar Nya Medel Aldre
Stomme, Grund och stomkompletteringar 120 ar 49 % 74 % 100 %
Stammar 80 &r 6 % 3%
Periodiskt underhdll - fasader, tak, fénster och 404r 29 % 15 %
installationer som el, hiss, m.m.
Inre underhdll - Bostadsrittsinnehavarens ansvar 120 a&r 10 % 5%
Ovrigt 25 ar 6% 3%

I avskrivningsbelopp 2014 ar skillnaden mellan K2 och K3 dr mycket stor mellan K2 och
K3 f6r Trollskogen.
o K2 - 521 549 kr for 2014 och K3 - 997 605 kr for 2014
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Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare drs balanserade resultat 3 156 731
Arets resultat 279 761
3 436 492
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera 3 436 492
Overforing fran fond f6r yttre underhall motsvarande &rets kostnad 38 588
Overforing till fond fér yttre underhall enligt underhalisplan -300 000
Balanserat resultat efter disposition 3 175 080

Fond f6r yttre underhall

Fond for yttre underhall enligt balansrdkning 2015-12-31 168 609
Arets forandring enligt ovanstdende disposition 261 412
Fond f6r yttre underhall efter foérslag till stimmobeslut 2016 430 021

Ytterligare upplysningar om féreningens resultat och stillning finns i efterféljande resultat-
och balansrdkning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2015-01-01 2014-01-01

Resultatrakning 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsittning Not 1 3 205 247 3232340
Fastighetskostnader

Drift Not 2 -1 418 169 -1 678 449
Planerat underhall Not 3 -38 588 -151 832
Ovriga externa kostnader -44 873 -4 740
Personalkostnader Not 4 -70 160 0
Avskrivningar Not 5 -521 549 -521 549
Summa fastighetskostnader -2 093 339 -2 356 569
Rorelseresultat 1111908 875770
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 1114 5790
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -833 262 -972 567
Summa finansiella poster -832 148 -966 777
Arets resultat 279 761 -91 006
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Balansrakning 2015-12-31 2014-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och ombyggnader Not 8 54 762 663 55284 212

Mark 10 507 000 10 507 000

Summa anlaggningstiligdngar 65 269 663 65791 212

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 5936 0

Avrakningskonto HSB 1006 937 724 831

Skattefordringar 11584 12702

Ovriga fordringar Not 9 20535 1055

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 44 712 42 816
1089 704 781 404

Kassa och bank Not 11 166 119 114 887

Summa omsattningstillgdngar 1255 824 896 291

Summa tillgdngar 66 525 487 66 687 503
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Balansrakning 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 12
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 33118 000 33118000
Fond f6r yttre underhdll 168 609 90 031
33 286 609 33208 031
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3156 731 3326 316
Arets resultat 279 761 -91 006
3436 492 3235309
Summa eget kapital 36723 101 36 443 340
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 28 862 898 29 312 898
28 862 898 29 312 898
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 450 000 450 000
Leverantorsskulder 198 583 85 142
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 630 150
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 290 275 395 974
939 488 931 266
Summa skulder 29 802 386 30 244 164
Summa eget kapital och skulder 66 525 487 66 687 503
Stailda panter for skuider till kreditinstitut Not 17 36 979 000 36 979 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Redovisnings- och viarderingsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1. Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar (K2).

Avskrivningsprinciper for anlidggningstiligdngar

Principen for K2 ar att inga nya komponenter aktiveras férutom de som ligger kvar frén Gvergdngen till K2.
Dessa komponenter som i enlighet med god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata
avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjért éver nyttjandeperioden och total livsldngd har bedémts till 120 ar frén fardigstallandetiden.

Fordringar tas upp till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
intakter till nominelit belopp (fakturabelopp).

Anliggningstillgdngar Avskr. plan % Slutér
_Byggnader Linjar 0,88 2120

Pagdende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagdende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras p&
féreningens underhdllsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ér i normalfallet inte foremal fér inkomstbeskattning. Ranteintakter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till foreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i férekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrékning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgick vid rakenskapsarets slut till 1 333 247 kr.

Darutver betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 243 kr per lagenhet, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvardet pa lokaler.
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2015-01-01 2014-01-01
Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 1 Nettoomsiittning
Arsavgifter bostider 3 006 084 3 006 084
Hyresintékter lokaler 24 480 24 480
Hyresintdkter garage och p-platser 168 922 177 250
Ovriga intakter 5761 24 526
Brutto 3 205 247 3 232 340
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 258 948 278 785
Lépande underhall 81 453 245 013
El 71 964 79 595
Uppvarmning 428 946 455 316
Vatten 90 466 119 277
Sophamtning 60 540 64 340
Fastighetsforsakring 33833 32222
Stadning 102 576 102 576
Forvaitningskostnader 75 442 90 782
Extern revision 16 663 15 750
Fastighetsskatt 58 319 57 201
Ovrig drift 139 019 137 592
1 418 169 1678 449
Not 3 Planerat underhall
Ovrigt underhdll 38 588 151 832
38 588 151 832
Not 4 Personalkostnader
Arvode styrelsen 55 000 0
Sociala avgifter 15 160 0
70 160 o
Not 5 Avskrivningar
Byggnader 521 549 521 549
521 549 521 549
Not 6 Rénteintidkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB 911 597
Réanteintakter skattekonto 134 0
Ranteintakter fastréntekonto 0 5100
Ovriga ranteintakter 69 93
1114 5790
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 832 012 971 109
Réntekostnader skattekonto 0 88
Ovriga rantekostnader 1 250 1370
833 262 972 567
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Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 8 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 59 540 000 59 540 000
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvéirden 59 540 000 59 540 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 255 788 -3 734 239
Arets avskrivningar -521 549 -521 549
Utgdende avskrivningar -4 777 337 -4 255 788
Bokfort virde byggnader 54 762 663 55 284 212
Ombyggnader
Summa bokfort viirde byggnader och ombyggnader 54 762 663 55 284 212
Taxeringsvarde
Byggnad - bostédder 34 000 000 34 000 000
Byggnad - lokaler 740 000 740 000
34 740 000 34 740 000
Mark - bostéder 8 800 000 8 800 000
Mark - lokaler 108 000 108 000
8 908 000 8 908 000
Taxvidrde totalt 43 648 000 43 648 000
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Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 134 611
Ovriga fordringar, vidarefakturering kostnader 20 401 444
20 535 1 055
Not 10 Férutbhetalda kostnader och upplupna intikter
Forsakring 35 525 33833
Kabel-Tv 9 187 8 983
44 712 42 816
Not 11 Kassa och bank
Handelsbanken 166 119 114 887
166 119 114 887
Not 12 Fdrdndring av eget kapital
Insatser Uppl. avgift Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid arets ingéng 33118000 90 031 3326 316 -91 006
Vinstdisp enl. stammobeslut 78 578 -169 585 91 006
Arets resultat 279 761
Belopp vid 3rets siut 33 118 000 168 609 3156 731 279 761
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 577869 3,30% 2016-09-01 5 299 995 100 000
Stadshypotek 577870 3,30% 2016-09-01 5299 995 100 000
Stadshypotek 651508 2,93% 2017-06-01 5 004 579 50 000
Stadshypotek 651509 2,93% 2017-06-01 5 004 580 50 000
Stadshypotek 782698 2,08% 2018-09-01 4 351 875 75 000
Stadshypotek 782699 2,08% 2018-09-01 4 351 875 75 000
29 312 899 450 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2015-12-31 28 862 899
Om fem &r beraknas nuvarande skulder tilf kreditinstitut uppga till 27 062 899
Not 14 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nasta ars beraknade amorteringar) 450 000 450 000
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 630 150
630 150
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter
Forutbetalda hyror och avgifter 274 075 245 968
Upplupen el 0 8 584
Upplupen varme 0 61 710
Upplupen sophamtning 0 16 047
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 200 63 665
290 275 395 974
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Noter 2015-12-31 2014-12-31

Not 17 Stillda panter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 36 979 000 36 979 000
Varav i eget férvar 0 0
36 979 000 36 979 000
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Revisionsberattelse
Till fdreningsstdmman i Brf Trollskogen, org.nr. 769603-5596

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Trollskogen
for ar 2015.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och fdr den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nodvandig far att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller p fel.

Mitt ansvar ar att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att rsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Gver-
gripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningstagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansielia stallning per den

31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens farvaitning far Brf Trollskogen for ar
2015.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller foriust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattlagen.

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om forstaget till
dispositioner av fdreningens vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag tér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna beddma om
nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag
har aven granskat om nagon styrelseledamot pa annat st har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tilirdckliga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och bevifjar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Spteqtung 2016-04- ) ¥

U

Enk Davidsson
BoRevision AB
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2015-01-01 2014-01-01
Kassaflodesanalys 2015-12-31 2014-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 279 761 -91 006
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 521 549 521 549
Kassafldde fran I6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital 801 310 430 543
Kassaflode frdn forédndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -26 194 -44 928
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 8 223 93 531
Kassaflode fran I6pande verksamhet 783 338 479 145
Investeringsverksamhet
Investeringar/forsaljningar av finansiella anldggningstillgdngar 0 100 000
Kassaflde frdn investeringsverksamhet 0 100 000
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l8ngfristiga skulder -450 000 -412 841
Kassaftide fran finansieringsverksamhet -450 000 -412 841
Arets kassaflode 333 338 166 304
Likvida medel vid 3rets borjan 839 718 673 414
Likvida medel vid &rets slut 1173 057 839 718
Likvida medel
Avrakningskonto HSB 1 006 937 724 831
Kassa och bank 166 119 114 887
Summa likvida medel 1173 057 839 718
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