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Sammanfattning

Genomforda atgarder under 2022

Planerade atgdrder under 2023

o Ny ekonomisk forvaltare. Tradde i kraft
januari 2022.

Installation av Bergvarme pabdrjades -Klart
april 2023.

Nya maskiner till tvattstugor, sker l6pande.
Bom installerades till parkering.

Ny entreprendr for tradgardsskotsel samt
snordjning.

e Arbete med bergvarme slutforts.

e Ny entreprendr for stad, Klart.
e Ny teknisk férvaltning — Cura Center
from. Januari

Energideklaration, utford.

Forsaljning av tva hyresratter-pagar
Se 6ver beskarning av trad och buskar
i innegarden.

Byte av maskiner till tvattstugor, sker

[6pande.

Utgifter per typ

2,000,000
1,800,000
1,600,000
1,400,000
1,200,000
1,000,000
800,000
600,000
400,000
200,008

Arsavgiften

m 2020
m 2021
2022

Avgiften beslutades sdnkas infor 2022 med 3%. Avgiften lamnas oférandrad for 2023. Under
budgetarbetet i november 2023 tas beslut for eventuell avgiftsférandring for 2024.

Bankkonton
Foreningen har tva bankkonton; ett fér sparande och ett
for I6pande utgifter. | slutet av 2022 fanns totalt 7,16

miljoner kronor pa dessa konton. Detta ar ca 7,2 miljoner

kr mindre &@n i slutet av 2021. Detta beror pa féreningens
investeringar i Bergvarme (7,5MSEKunder 2022), bom
och maskiner till tvattstuga maskiner.

Millions

12/31/2020 12/31/2021 12/31/2022
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Forvaltningsberattelse

Foreningens syfte

Foreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Allmant om verksamheten
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2 bildades 2008.

Foreningen ekonomiska plan upprattades 2009 och registrerades hos Bolagsverket 2010.
Overtagande av fastigheten fran Familjebostider skedde 2010-02-22.

Nuvarande stadgar registrerades 2018-09-15 hos Bolagsverket.

Ordinarie foreningsstdmma dgde rum 2022-05-18. Pa stamman deltog 14 medlemmar antingen i
person eller via fullmakt med total 11 rostlangder.

Fastigheter
Foreningen ager fastigheten Brf.Trollkarlen2 i Stockholms kommun.
Fastigheten omfattar foljande adresser i Hagersten:

e Tombolavigen 2-16
e Cirkusvagen 1-15
e Karusellvagen 45-49

© OpenStreetMap contributors.

Fastighetens byggnadsar ar 1947 och bestar av flerbostadshus. Marken ar upplaten med tomtratt.
Tomtrattsavgalden loper tills 2026.

Lagenheter, lokaler och parkeringsplatser
Sammanlagt finns 99 medlemslagenheter. Féreningen upplater 40 bostader och lokaler/forrad med
hyresratt. Nedanstaende tabell specificerar innehavet:

Bostadsratter 99 st 5104 m?
Hyresratter 15 st 770 m?
Lager, forrad och lokaler 24 st 314 m?

Summa 138 st 6188 m?
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Pa foreningens fastighet finns 23 parkeringsplatser. Samtliga hyrs ut till medlemmar och hyresgaster.
Ingen gastparkering finns.

Styrelse

Styrelsen arbetar for féreningens basta och ansvarar bland annat for att fastigheterna ar i gott skick
och att ekonomin ar god. Man kan ocksa uttrycka det som att styrelsen ser till s3 att vara lagenheter
fortsatter att vara goda investeringar. Eftersom foreningen valt att ldgga ut manga tjanster pa
entreprenad, sasom hyresavisering och fastighetsskotsel, sa handlar styrelsearbetet ofta om att
hantera 6nskemal och synpunkter fran de boende och att halla kontakt med de foretag som skoter om
var ekonomi och vara fastigheter.

Styrelse framrostad vid stamma 2022:

Mikael Wester Sandstrom
Mohsen Ziaeenia

Victor Persson

Gustav Larsson

Hanna Christine Sélveborn
Erik Gyllander

Styrelsen valde Mikael Wester Sandstrom till ordférande.

Foreningens firma tecknas av tva styrelseledamoter i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Revisor

Revisor valdes vid foreningsstimman till Margareta Kleberg pa BDO AB.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Liisa Wettergard och Borje Glennemark (sammankallande).

Medlemsinformation

Antal medlemmar i borjan av 2022: 121 st
Antal medlemmar som tillkommit under aret: 18 st
Antal medlemmar som lamnat féreningen under aret: 15 st
Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.

| forsakringen ingar bland annat féljande moment:

Egendomsforsakring (skador vid brand, inbrott och vattenskador)

Ansvarsforsakring for styrelse

Olycksfallsforsakring for boende och fortroendevalda nar de vistas i gemensamma utrymmen
Fullserviceavtal med Anticimex

Foreningens forsakring inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Stadgeenlig besiktning av fastigheten utfordes 31 augusti 2009.
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Forvaltning

Foreningen har ingen egenanstalld fastighetsskotare. | stallet kops fastighetsskotsel och ekonomisk
forvaltning in som tjanster fran relevanta foretag.

Tjanst Leverantor
Ekonomisk forvaltningen Allabrf AB
Teknisk forvaltning (fastighetsskotsel) Cura Center AB

Ekonomisk férvaltning byttes vid arsskiftet 2021/2022.
Foreningen har dven avtal med manga andra foretag, exempelvis for trappstadning och bredband.

De tio foretag och myndigheter som féreningen betalat mest pengar till ar 2022 framgar nedan:
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Noteringar:

e SBAB: Banken dar féreningen har sina banklan.

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

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

e Effekt konsult & férv AB: Teknisk fastighetsskotsel.

e ABRF group AB (Allabrf): Tar hand om féreningens ekonomi.

e Public Clean AB: Stadning av trappuppgangar, kdllargangar och 6vriga allmadnna utrymmen.

e Swed mark & park aktiebolag: Tradgardsskotsel.

e Fortum markets AB: El.
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Genomforda atgarder tidigare ar
Har foljer en 6versikt av de storre atgarder och projekt som genomforts i foreningen de senaste aren:

2022

Bergvarme

e Bom till parkering

e Nya maskiner till tvattstugor

¢ Nya entreprencrer for Ekonomisk och teknisk férvaltning samt tradgarsskotsel

2021 e Sophantering.
e Beslut om bergvarme.
e Beslut om ekonomisk forvaltning.

2020 e Byte av belysning i trapphus.
e  Ommalning av miljostuga.
e Radonmatning avslutades.

2019 e Radonmétning har paborjats.
e OVK-besiktning har utforts.

2018 e Nya galler for kallarfonster.

2016 e QOuthyrd lokal pa Tombolavagen 6 byggdes om till bostadsratt.

2015 e Underhall av lekplats (i enlighet med EU-bestammelse).
e Byte av redovisningsregelverk (fran K2 till K3).

2014 e Upprustning av kallargolv pa Tombolavagen 12.

2013 e  OVK-besiktning.
e Fonsterbyte som pabérjades 2012.

2012 e Fonsterbyte.
e Ny undercentral.

Genomforda atgarder 2022

De storsta atgarder som har genomforts under verksamhetsaret ar:

e Ny ekonomisk forvaltare from. januari 2022.

e Installation av Bergvarme pabdrjades -Klart april 2023

e Byte av maskiner till tvattstugor gjordes pa Cirkusvagen och Tombolavagen.
e Bom installerades till parkering

o Ny entreprendr for tradgardsskotsel samt snorojning

Planerade atgarder kommande ar

Foreningens nuvarande underhallsplan innehéller ett antal atgarder som bor genomféras de
narmaste aren. Ett fatal ar oundvikliga men flertalet kan skjutas upp om framtida slitage visar sig vara
mindre an vantat.

Ar Atgird Kostnad
2021-2023 Utbyte av all utrustning i tvattstugorna 500-800 tkr
2024 Injustering av radiatorventiler. 250-300 tkr
Inom nagra ar  Partiell omfogning tegelfasad (Kontroll utférs I6pande) 2000-3000 tkr

2024 Stamspolning. 170-250 tkr




Flerarsoversikt

Bostadsrattsféreningen Trollkarlen 2
769618-5342

2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning, tkr 5062 5169 5174 5140
Resultat efter finansiella poster, tkr -908 -932 -1 001 -1776
Soliditet", % 67 67 67 62
T Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Forandringar i eget kapital

Insatser Upplatelse Fond fér yttre  Balanserat Arets Totalt

avgifter underhall resultat  resultat

Belopp vid arets ingang 68 004 468 25112079 3325463 -18787599 -931915 76722496
Resultatdisposition enligt
stamman:
Reservering fond for yttre 387555 -387 555 0
underhall
Balanseras i ny rakning -931915 931915 0
Arets resultat -907938  -907 938
Belopp vid arets utgang 68 004 468 25112079 3713018 -20107069 -907938 75814558

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till foreningens fond for yttre underhall avsattes
lanspraktagande av fond for yttre underhall

Balanseras i ny rakning

Totalt

Avsattning till yttre fond (0,3% * taxeringsvarde, anges i +)

-20 107 070
-907 938
-21 015 008

387 555

-21 402 563
-21 015008
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Bankkonton

Foreningen har tva bankkonton; ett for sparande och ett for I6pande utgifter. | slutet av 2022 fanns
totalt 7,16 miljoner kronor pa dessa konton. Detta ar ca 7,2 miljoner kr mindre &n i slutet av 2021.
Detta beror pa féreningens investeringar i Bergvarme (7,5MSEKunder 2022), bom och maskiner till
tvattstuga maskiner.

Millions
=
N

12/31/2020 12/31/2021 12/31/2022

Avgifter och hyror
Avgiften beslutades sankas infor 2022. Avgiften sanktes med 3%.
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Eftersom foreningen enbart far in pengar fran medlemsavgifter samt uthyrning av lagenheter/lokaler
sa finns det i praktiken bara en typ av inkomst i resultatrdakningen:
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Finansiella intékter ~ Hyresintdkter, Ovriga
arsavgifter rorelseintakter

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.

Huvudsakliga kostnader senaste aren
Sa hér ser fordelningen ut mellan de olika typerna av kostnader i resultatrakningen:
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Noteringar:

e Finansiella kostnader ar huvudsakligen réantekostnader for foreningens gemensamma lan.

e Fastighetsskotsel inkluderar exempelvis sn6réjning, tradgardsskotsel, bevakningskostnader
och stadning.

e Personalkostnader ar arbetsgivaravgifterna for styrelsens arvode.

o Taxebundna kostnader dr exempelvis el, uppvarmning, vatten, avlopp och sophamtning.
Uppvarmningen ar den dverlagset storsta posten bland dessa kostnader.

e Fastighetsskotsel, reparationer och underhall dr ibland svart att sarskilja.
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e Ovriga driftkostnader inkluderar allt frn stora poster sdsom bredband och tomtrattsavgild
till sma poster sasom brevporto och hyresférhandlingsavgifter.

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

e Foreningen har en stabil kassa infor 2023 samt med foreningens majlighet till fortsatta
forsaljningar av hyresratter finns goda mojligheter for eventuella investeringar eller
amorteringar, men med det aktuella ranteldget finns behov for styrelsen att se 6ver avgifter
och sparmdjligheter.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2022 2021

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 5061 598 5168 921
Ovriga rérelseintikter 3 3253 2310
Summa Rorelseintakter 5064 851 5171231
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -3 459 454 -3672 381
Administration och férvaltning 5 -33 741 -97 273
Personalkostnader 6 -71 676 -98 405
Avskrivningar -2019 329 -1 981 873
Ovriga rérelsekostnader 7 0 -19725
Summa Rorelsekostnader -5584 200 -5 869 657
RORELSERESULTAT -519 349 -698 426
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 48 214 33 268
Rantekostnader och liknande resultatposter -436 803 -266 757
Summa Finansiella poster -388 589 -233 489
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -907 938 -931 915
RESULTAT FORE SKATT -907 938 -931 915
ARETS RESULTAT -907 938 -931 915

10 (18)



Balansrakning

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

769618-5342

TILLGANGAR Not 2022-12-31 2021-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark 8 96 470 196 98 330 275
Inventarier, verktyg och installationer 9 7913939 393 892
Summa materiella anlaggningstillgangar 104 384 135 98 724 167
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 104 384 135 98 724 167
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 857 819 987172
Ovriga fordringar 623 491 2230077
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 219997 154 763
Summa kortfristiga fordringar 1701 307 3372012
Kassa och bank

Kassa och bank 7 337 986 12512080
Summa kassa och bank 7 337 986 12512080
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 9039 293 15 884 092
SUMMA TILLGANGAR 113423428 114 608 259

11 (18)
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 93 116 547 93 116 547
Fond for yttre underhall 3713018 3325463
Summa bundet eget kapital 96 829 565 96 442 010
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -20 107 070 -18 787 599
Arets resultat -907 938 -931 915
Summa fritt eget kapital -21 015 008 -19719514
SUMMA EGET KAPITAL 75 814 557 76 722 496
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 70, 11 24095710 21683 140
Summa langfristiga skulder 24095710 21683 140
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 24095710 21683 140
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 11409 410 14273 885
Leverantorsskulder 784 490 311 657
Skatteskulder 472 10943
Ovriga skulder 2163 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1316 626 1606 138
Summa kortfristiga skulder 13513 161 16 202 623
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 13513 161 16 202 623
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113423428 114 608 259
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Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
|6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de materiella
anlaggningstillgangarna, som fastigheterna, har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter
beddmts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod
Byggnad 100
Aptussystem 10
Renovering kallare 20
Fonsterrenovering 30
Ombygg. lokal till Igh 100
Passersystem 10
Renovering Igh 10
Inventarier 10
Bergvarme 40
Bom 30

Nyckeltalsdefinitioner
Administration och forvaltning/kvm totalyta
Arets kostnader fér administration och férvaltning férdelat per kvm totalyta.

Operativ drift/kvm totalyta
Arets kostnader for operativ drift férdelat per kvm totalyta.

Reparation, underhall och forbattringar/kvm totalyta
Arets utgifter for reparation, underhall och férbattringsatgarder fordelat per kvm totalyta.

Arets resultat exkl. avskrivningar, reparation och underhall/kvm totalyta
Arets utrymme fér kostnader fér reparation och underhéll, givet att sjalvkostnadsprincip tillimpas.

Marknadsvarde/kvm bostadsrattsyta
Genomsnittligt pris per kvm vid arets forsaljningar av bostadsratter i huset.

13 (18)
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Not 2. Nettoomsattning 2022 2021
Arsavgifter
Bostader 3792022 3857661
Hyresintakter
Bostader 1084 442 1119019
Lokaler 12 096 75622
Garage och p-platser 90 376 90 900
Ovriga hyresintékter 61284 0
1248 198 1285 541
Ovriga intakter
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 19 766 18320
Avgift andrahandsupplatelse 1612 7517
Ovriga intakter -1 -117
21377 25719
Totalt nettoomsattning 5061 597 5168 921
Not 3. Ovriga rorelseintakter 2022 2021
Ovriga rorelseintakter
Ovriga ersattningar och intikter 3253 2310
Totalt 6vriga rorelseintakter 3253 2310

14 (18)
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Not 4. Operativ drift och underhall 2022 2021
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 275 645 190 509
Uppvarmning 957 531 1181 546
Vatten och avlopp 192 372 217 284
Sophamtning 146 557 120 672
1572105 1710011
Kopta tjanster
Grovsopor/atervinning 0 79 792
Fastighetsskotsel 85172 101 305
Fastighetsstad 167 519 155 060
Tradgardsskotsel 130 020 143 578
Sndrojning/sandning 121 602 62 749
Bevakningskostnader 0 22102
Ovriga kopta tjanster 74 802 0
579115 564 586
Distribuerade servicetjanster
Bredband/kabel-TV 246 371 202 485
Ovriga driftkostnader
Forsakring 97 507 94 570
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 168 674 178176
Tomtrattsavgalder 332 021 425100
Forbrukningsmaterial 48 100 53 240
646 302 751 086
Reparationer
Reparationer 154774 259 564
Underhall
Underhall 146 291 0
Ovriga underhéllskostnader 114 496 184 649
260 787 184 649
Totalt operativ drift och underhall 3459 454 3672381

15 (18)
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Not 5. Administration och férvaltning 2022 2021

Medlems- och féreningsavgifter

Medlems- och féreningsavgifter 5162 5034

Ekonomisk férvaltning

Extra ekonomisk forvaltning 15459 6238

Kommunikation

Tele- och datakommunikation 954 8913

Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 0 3649

Konsultarvode 0 37 500

Bankkostnader 75 3295

Hyra lokal 7711 0

Ovriga kostnader 4380 32 644
12166 77 088

Totalt administration och férvaltning 33741 97 273

Not 6. Personalkostnader 2022 2021

Styrelsen

Styrelsearvode 54 540 83080

Ovrig intern forvaltning

Sociala kostnader 17136 15 325

Totalt personalkostnader 71676 98 405

Not 7. Ovriga rorelsekostnader 2022 2021

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga kostnader 0 19 725

Totalt 6vriga rorelsekostnader 0 19725

16 (18)
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Not 8. Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 113357 234 113357 234
Inkdp 113 447 0
Utgaende anskaffningsvarden 113 470 681 113357 234
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 15026 959 - 13090 897
Arets avskrivningar -1973145 - 1936 062
Utgaende avskrivningar -17 000 104 -15 026 959
Utgdende redovisat varde 96 470 577 98 330 275
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 77 651 000 63 185 000
Taxeringsvarde mark 117 000 000 66 000 000
194 651 000 129 185 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 77 000 000 128 000 000
Lokaler 651 000 1185000
77 651 000 129 185 000
Not 9.. Inverjtarler, verktyg och installationer, utgaende 2022-12-31 2021-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 489 807 136 644
Inkdp 7 565 850 353163
Utgaende anskaffningsvarden 8 055 657 489 807
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -95915 -50 104
Arets avskrivningar - 45 803 -45 811
Utgaende avskrivningar -141718 -95915
Utgdende redovisat varde 7913939 393 892
Not 10. Stallda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 57 000 000 57 000 000
Summa: 57 000 000 57 000 000
Not 11. Skulder till kreditinstitut
Villkors-  Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 2023-02-14 0,61 % 10 980 640 10 980 640
SBAB 2024-07-09 3,08 % 13949 480 14 273 885
SBAB 2025-02-14 0,91 % 10575 000 10 702 500
Summa skulder till kreditinstitut 35505 120 35957 025
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -11 409 410 -14 273 885
24095710 21683 140

17 (18)
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