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Styrelsen for BRF Trollskogen Mariehdll far harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2018.

Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor.

Forvaltningsberattelse 2018
BRF Trollskogen Mariehall

Styrelsens arbete

Aret 2018 var ett ar med stabilitet i styrelsens arbete, majoriteten av fragor, darenden och beslut fran
féregdende ar hanterades samt att vi har arbetat hart med att sdkerstalla att underleverantorer utfor
de dtagande de 3tagit sig. Byggherren Jarntorget har tvingats hantera garantidtgarder skyndsamt samt
att ett flertal mindre brister har pdvisats och ligger fér hantering.

Undercentralens funktioner har varit prioriterad da det paverkar alla medlemmar och darfor har arbetet
med att sdkerstalla att ventilation och varmvatten fungerar enligt projektering. Det aterstar en del
arbete dar vi har direktkontakt med tillverkaren av hela UC fér att snabba pa processen da féreningen
har bevisbordan i drendet mot Jarntorget.

En OVK kommer att utforas tidigare @n planerat for att fa den mer utforlig dokumentation av
problematiken samt att energideklarationen som nyligen utférdes inte stimde dverens med
projektering av fastigheten.

Styrelsen beslutade och slutférde byggnation av staket istéllet fér buskar pa innergérden vilket
resulterade i en battre ekonomi pa sikt da blomster &nda inte kan vixa i dessa rabatter samt att det ar
visuellt tilltalande.

Ekonomiska ldget har férbéttrats avsevart da korrigeringar av avskrivningar och amorteringar har gjorts
mot den ekonomiska planen samt 50drs underhallsplanen. Detta medfor en béttre ekonomisk grund
och en férening som okar sin likviditet. Samtal férs med permanent hyresgést kring féreningslokalen
men ar for tidigt att yppa sig mer om detta drende i nuldget eller vilken verksamhet det handlar om.

Det negativa resultatet dr den konsekvens i form av hogre kostnader for fjdrrvarme primirt och
elférbrukning samt div poster kring reparation som vi har fér avsikt att avkriava i samband med
garantiarendet hos Jarntorget. 2019-03-01 bdrjade en ny korrigerad amorteringsperiod som dven
halverar amortering samt da ligger i den i linje med grundldggande ekonomiska planen och stimmer
med underhallsplanen.

Nils Boman
Ordférande BRF Trollskogen
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Férdndring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan

Inbetalningar

Rorelseintdkter

Finansiella intdakter

Minskning av kortfristiga fordringar
Okning av kortfristiga skulder

Utbetalningar

Rorelsekostnader exkl. avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsatgarder
Okning av kortfristiga fordringar

Minskning av langfristiga skulder/amorteringar

Likvida medel vid arets slut

Arets férandring av likvida medel

2018

1607 304

7 060 557
241
35140
150616
7 246 554

-3958 020
-1704 639
-256 763
0

-1 300 000
-7 219 422

1634436

27 132

2017

1823 875

7 039 858
87

0
571878
7 611 823

-4 065 731
-1743 344
0

-644 519
-1374 800
-7 828 394

1607 304

-216 571
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Flerarsoversikt 2018
Arsavgift/kvm bostadsrattyta (kr) 730
Hyror/kvm hyresrattsyta (kr) 104
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr) 10979
Elkostnader/kvm totalyta (kr) 30
Varmekostnad/kvm totalyta (kr) 55
Vattenkostnaden/ kvm totalyta

(kr) 27
Kapitalkostnaden/kvm totalyta (kr) 176
Soliditet (%) 76,0
Resultat efter finansiella poster

(tkr) -295
Nettoomsattning (tkr) 6516
Kassalikviditet (%)* 76

2017 2016
730 730
471 1707

11315 11489
41 23

47 37

15 2

180 181

76,0 76,0

-462 -130

7039 6453

0 0
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2015
364
724

11 658
13
19

91
76,0

221
3382
0

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 664 kvm bostdder och 2 014 kvm lokaler vilket blir 9 678 kvm

totalyta.

*Omsattningstillgangar genom kortfristiga skulder.

Foérandring av eget kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 199902716 78402284
Avsattning yttre
underhallsfond
Disposition av féregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 199902716 78402 284

Forslag till behandling av redovisat resultat

Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att
Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall
I ny rékning 6verfores

Foreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

noter.

Fond for yttre Balanserat
underhall resultat
574800 -433990
191600 -191 600
-462 691
766 400 -1 088 281

-896 681

-295 422

-1192 103

191 600

-1 383703

-1192103

Arets Totalt

resultat

-462 691 277 983 119

0
462 691 0
-295 422 -295 422

-295 422 277 687 697
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Resultatrdkning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintdkter

Rérelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Summa efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

N o onb

2018-01-01
-2018-12-31

6516 154
544 403
7 060 557

-3 055 927
-770 673
-131 420

-1 693 561

-5 651581

1408 976

241
-1704 639
-1704 398

-295 422

-295 422

-295 422
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2017-01-01
-2017-12-31

6744714
295 144
7 039 858

-3 312 658
-536 363
-216 710

-1693 561

-5759 292

1280566

87

-1743 344
-1743 257
-462 691

-462 691

-462 691
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

362 277 536

256 763
362 534 299

362 534 299

11797
72 306
540 810
624 913

1634436
1634436
2259 349

364 793 648
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2017-12-31

363 971 097

0
363 971 097

363 971 097

62 212
673
597 169
660 054

1607 304
1607 304
2267 358

366 238 455
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

11

2018-12-31

278 305 000
574 800
278 879 800

-896 681
-295 422
-1192103
277 687 697

84 150 000
84 150 000

1300 000
695 141
141 600

9843
809 367
2955951

364 793 648
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2017-12-31

278 305 000
574 800
278 879 800

-433 990
-462 691
-896 681
277 983 119

85 450 000
85 450 000

1 300 000
445 216
208 875

45 165
806 080
2 805 336

366 238 455
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper
Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats, vilket kan innebéara en bristande jamférbarhet
mellan rdkenskapsaret och det ndrmast féregaende rakenskapsaret.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregaende ar.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsviarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till ianspraktagande av
fond for yttre underhall fér periodiska underhall Iimnas resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och
berdaknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal ar tillampas.

Anlédggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader:

Ar 2018 150 &r
Ar 2017 150 &r
Ar 2016 150 ar
Ar2015  1504r

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.




BRF Trollskogen Mariehall
Org.nr 769624-9452

Not 2 Nettoomsadttning

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror garage moms
Varmvattenintdkter
Overlatelse/pantsittning
Oresutjamning

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Fastighetsskatt
Ovriga intakter

2018

5595108
208 493
669 386

0

43 138
29

6516 154

2018

-28 381
572784
544 403
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2017

5593 441
315 824
632 554
159 632

43 232
30
6744713

2017

35381
259763
295 144
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Not 4 Driftkostnader

2018 2017
Fastighetsskotsel entreprenad 53 802 201713
Fastighetsskotsel bestdllning 107 093 47 685
Sno6réjning/sandning 267 654 276 749
Stadning entreprenad 107 416 142 846
Serviceavtal 60214 59 397
Forbrukningsmateriel 15 246 101 086
Reparation fastighet férbattringar 17 723 30377
Reparation entré/trapphus 0 17 056
Reparation las 34798 64 542
Reparation installationer 0 6 253
Reparation ventilation 4477 298 091
Reparation elinstallationer 44 625 -122 740
Reparation hiss 5697 10616
Reparation garage/parkering 0 89 322
Reparation vatten och avlopp 2 496 0
Reparation varme- och kylsystem 5190 0
Reparation Vvattenskador 27 831 0
Taxebundna kostnader el 289 862 396 692
Taxebundna kostnader vdarme 528 676 457 989
Taxebundna kostnader vatten 261767 149 800
Taxebundna kostnader sophdamtning/renhallning 161 012 175 466
Forsdkring 59923 53 263
Tomtrattsavgald 974 984 732217
Samfillighetsavgift 0 15302
Kabel-TV 21915 15 095
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 3525 138 075
Kostnader fran féregaende ar 0 -44 236
3 055 926 3312656

Not 5 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Kreditupplysning 2913 299
Inkassering avgift/hyra 4096 3228
Revisionsarvode extern revisor 14 940 14 940
Foreningskostnader 7370 35842
Forvaltningsarvode 77 688 89 755
Forvaltningsarvode 6vriga 240951 149 038
Administration 55811 45183
Ovriga driftskostnader 5049 16 215
Bredband/internet 361 854 181 862
770672 536 362
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Not 6 Arvoden och personalkostnader

Féreningen har ej haft nagra anstéllda och nagra I6ner har ej utbetalats.

Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnad

Not 8 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvédrden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

| restvardet vid arets slut ingdr mark med

Taxeringsvdrden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Uppdelning av taxeringsvarden: byggnader
Uppdelning av taxeringsvdrden: mark

2018

100 000
31420
131 420

2018

1693 561
1693 561

2018-12-31

368 205 000
368 205 000

-4 233 903
-2 540 340
-6 774 243

361 430 757

114 170 812

98 400 000
44 224 000
142 624 000

137 000 000
5624 000
142 624 000

10 (12)

2017

164 899
51811
216 710

2017

1693 561
1693561

2017-12-31

368 205 000
368 205 000

-2 540 342
-1693 561
-4 233 903

363 971 097

114170 812

98 400 000
44 224 000
142 624 000

137 000 000
5624 000
142 624 000
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Not 9 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 72 306 673
72 306 673
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga Ian.
Réntesats Datum foér Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rdntedndring 2018-12-31 2017-12-31
Swedbank 1862 0,657 Rorlig 10 000 000 10 000 000
Swedbank 1888 1,630 2020-05-29 10 000 000 10 000 000
Swedbank 1912 2,160 2023-05-29 10 000 000 10 000 000
Swedbank 1946 2,390 2025-05-29 50 000 000 50 000 000
Swedbank 1979 0,667 Rorlig 5450000 6 750 000
85 450 000 86 750 000
Kortfristig del av langfristig skuld -1 300 000 -1 300 000
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Arvoden 165 000 165 000
Sociala avgifter 51 843 51843
Ranta 22 470 16 880
Forutbetalda avgifter och hyror 570 054 572 357
809 367 806 080

Ve .
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Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i BRF Trollskogen Mariehall
Org.nr 769624-9452

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Trollskogen Mariehall for rakenskapsaret 2018-
01-01 — 2018-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per 2018-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. Jag tillstyrker darfor att
féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen foér féreningen.

Grund fér uttalanden

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

Jag ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég 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 fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen .

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom: {3
/



- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund foér
mina uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséattande av

intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

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

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen ,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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 och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman balanserar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker

staller pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeléagenheter.

Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med lagen om ekonomiska féreningar. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder
eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta for

mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar forenligt med

lagen om ekonomiska féreningar.
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