Brf. Trollkarlen 2
Org.nr 769618-5342

Brf Trollkarlen 2

ARSREDOVISNING
AR 2013

BRF TROLLKARLEN 2
Org. Nr. 769618-5342



Brf. Trollkarlen 2
Org.nr 769618-5342

Brf Trollkarlen 2

Innehall

— Férvaltningberattelse

— Resultatrakning

— Balansréakning

— Stéllda sakerheter och ansvarsférbindelser
— Redovisnings och bokslutskomentarer

— Noter(Upplysning om enskilda poster)

— Underskrifter

— Revisionsberéttelse

— Ordlista=~

— Egna anteckningar

—  Fullmakt for ombud

10

11-15

19

16 - 17

18

19

20



Brf. Trollkarlen 2
Org.nr 769618-5342

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Trollkarlen 2 Org.nr 769618-5342 far hirmed avge
drsredovisning for rdkenskapséret 2013-01-01--2013-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse
Styrelsen har utgjorts av:

Claes-Géran Norstedt Ordférande

Kent André Ledamot
Julia Szklarek Ledamot
Olof Ekstr6m Ledamot
Lena Haraldson Ledamot
Alexander Angré Suppleant
Alexander Benfatto Suppleant

Féreningens firma tecknas av tvé styrelseledaméter i forening
Styrelsen har under verksamhetséret haft fjorton protokollférda sammantriden.

Revisor
Revisor har varit Margareta Kleberg, Kleberg Revision AB vald vid foreningsstimman.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Liisa Wettergard och Bérje Glennemark sammankallande.

Foreningsfragor
Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2013-06-12. P4 stimman deltog 19 medlemmar.
Foreningen hade vid arets slut 105 medlemmar.

Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Brf. Trollkarlen2 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Tombolavégen 2-16, Cirkusvigen 1-15 och Karusellvigen 45-49 i Higersten.

Fastighetens byggnadsér dr 1947 och bestar av flerbostadshus. Tomtriitten 16per till ar 2016.
Bostadsréttsforeningen Trollkarlen2 bildades 2008. Féreningens ekonomiska plan upprattades
2009 och registrerades hos Bolagsverket 2010. Nuvarande stadgar registrerades 2008.
Overtagandet av fastigheten skedde 2010-02-22.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Lansforsdkringar. 1 forsékringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Stadgeenlig besiktning av fastigheten utfordes 31 augusti 2009

Ligenheter och lokaler
Brf Trollkarlen2 har under dret dverlétit en hyresldgenheter till bostadsritter. Sammanlagt finns
nu 89 medlemsldgenheter. Foreningen upplater 24 bostéder och lokaler med hyresriit. y
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I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

M
Antal Bendmning Total yta (kvm) \Jr"{'\
89 lagenheter, bostadsrétt 4524 kvm B\ \
24 lagenheter, hyresritt 1207 kvm 5
0 lokaler, bostadsrétt -
20 lokaler, hyresritt 352 kvm

P4 foreningens fastighet finns 24 parkeringsplatser varav samtliga hyrs ut till medlemmar och
hyresgister och 0 anvénds som géstparkering.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen skéts av Fastighetséigarna Stockholm AB.

Ekonomi
Avgifter och hyror
Fran och med 2013-01-01 hojdes avgifterna med 3 % och hyrorna enligt avtal med

Hyresgéstforeningen.

Budget for ar 2014
Budgeten visar -194 000:-

En avgifts- och hyreshdjning genomfordes vid arsskiftet 2013-2014. En ytterligare en hojning
med 3% kan bli aktuell om stimman sé beslutar.

Resultat och stiillning (tkr)

2013 2012
Nettoomséttning 4850 4710
Rorelseresultat 1072 511
Res. efter fin. poster =770 -1432
Balansomslutning 109 313 112 539

Fond f6r yttre underhéll 764 477 y
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Visentliga héindelser under iret
Den storsta dtgdrden som har genomforts &r OVK besiktning som &nnu ej ar slutford
Leveransen av fonster har slutforts under aret.

Foéreningen har tagit 6ver en hyresligenhet under 2012, som har salts under 2013:
Lgh.123 blev sald f6r 1 790 000kr. \Y
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Ombyggnad och underhill

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgirder over dren

Ar Atgird
2012-2013 Fonsterbyte 4 300 000:-
Aktiviteter

Forviintad framtida utveckling

Framtida underhall

Det finns stora kommande kostnader for arbeten som vi inte vet ndr de méste genomfras.
Marken under Tombola 12-16 har sjunkit och golven i kéllaren méste

bilas upp for att sedan aterfyllas och gjutas igen.

Forslag till resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat -4 014 869 Kr
Arets resultat =770 083 Kr
-4 784 952 Kr

Styrelsen foreslar f6ljande disposition:

Uttag ur Fond for yttre underhall motsvarande &rets kostnad 0 Kr
Overforing till Fond for yttre underhall 279 681 Kr
Balanserat resultat -5 064 633 Kr

-4 784 952 Kr

Yitterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfolj ande
resultat- och balansrikning med tillhérande tilliggsupplysningar.

Not 2

Styrelsearvoden och sociala kostnader det blev felbokat att vi hade arvoden for 2012 som skulle betalas
ut 2013 men sa var inte fallet darfor ser siffrorna konstiga ut pa arets resultat med -249 kr i sociala avgifter
men det ar inbetalt sociala avgifter pa ett riktigt satt.

Not 12
Dar kan man se de felaktigt bokade kostnaderna fér 2012 med 46 875kr och 9 240:- i sociala kostnader
och for 2013 har vi Okr pa bada fér att vi har tagit ut all arvoden fér 2013 som ska betalas i decembery-
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Nettoomséttning 1 4 850 447 4710 426
4 850 447 4710426
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 2 -3446 379 -3 945 147
Underhall - -75 938
Avskrivningar -331 607 -178 801
Roérelseresultat 1 072 461 510 540
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 3 17 023 162 742
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -1 859 568 -2 105729
Resultat efter finansiella poster -770 084 -1 432 447
Resultat fore skatt -770 084 -1 432 447
Arets resultat -770 083

-1432 446\4
¥
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 107 708 192 107 814 823

Maskiner och inventarier 6 36 755 25 455
107 744 947 107 840 278

Summa anldaggningstillgangar 107 744 947 107 840 278

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 2791

Ovriga fordringar 7 160 681 418 178

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 146 335 139 779

307 016 560 748

Kassa och bank 9 1260 902 4137 583

Summa omsittningstillgangar 1567 918 4698 331

SUMMA TILLGANGAR 109 312 865 112 538 609
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Balansrakning

5(11)

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10

Bundet eget kapital

Insatser 61 505 486 60 824 072

Upplatelseavgifter 7 689 443 6 777 658

Fond f&r yttre underhall 764 393 476 540
69 959 322 68 078 270

Fritt eget kapital / Ansamlad férlust

Balanserad vinst eller forlust -4 014 869 -2294 570

Arets resultat -770 083 -1 432 446
-4 784 952 -3727 016

Summa eget kapital 65174 370 64 351 254

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 43 360 765 46 914 942
43 360 765 46 914 942

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 160 839 353 845

Skatteskulder 3917 189 184

Ovriga skulder 14 959 2212

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 598 015 727172

777 730 1272413

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 312 865 112 538 609

Stallda sdakerheter och ansvarsférbindelser

Panter och sdkerheter fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 57 000 000 57 000 000

Summa 57 000 000 57 000 000

Ansvarsférbindelser

Ansvarsforbindelser Inga

Inga\(
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnémndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant r&d fran Bokferingsnémnden har i forekommande
fall vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Virderingsprinciper mm
Om inte annat framgér r principerna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivning sker systematiskt éver den bedémda nyttjandetiden. Harvid tillampas
féljande avskrivningstider.

Avskrivning av byggnad sker systematiskt dver den bedémda nyttjandeperioden. Harvid tillampas en
annuitetsplan som férdelas éver 100 ar och &r progressiv med en upprakningsfaktor pa 3,5% per ér.

Anléggningstillgdngar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Fastighetsforbattringar 5-10%
Fordringar

Upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas inflyta.

Redovisning av intdkter

Hyres- och avgiftsintékter aviseras i forskott. De periodiseras darfér sa att endast den del
som beléper pa perioden redovisas som intakter.

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar och redovisas

efter bokféringsnamndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade

f6r framtida underhall i bostadsrattsféreningar”. Féreningen avsatter arligen till yttre fonden ett belopp
motsvarande minst 0,3% av féreningens taxeringsvarde.

Ovriga tillgangar och skulder

Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde med hansyn taget till
befarade férluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Fran och med den 1 januari 2007 har reglerna for beskattning av privatbostadsféretag andrats. |
privatbostadsféretag inkomstbeskattas kapitalintakter, sasom ranteintakter och utdelningar, samt i
fdrekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrakning av eventuellt
befintligt underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent.
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Noter

Not 1 Nettoomsittning

2013 2012
Arsavgifter 3013393 2843949
Hyror 1 808 350 1834 243
Panter & Overlatelser 28703 30 820
Ovriga intakter 1 1414
Summa 4 850 447 4710 426
Not 2 Driftskostnader

2013 2012
Fastighetsskotsel, hisskatsel och stadning 697 907 656 977
Reparationer 93 320 481 601
El 126 730 138 884
Uppvarmning 1142632 1218 262
Vatten 146 576 151 225
Sophémtning 154 572 155 554
Forsakringspremier 56 968 46 406
Fastighetsavgift bostader 136 730 154 245
Fastighetsskatt lokaler 26 750 19 510
Tomtrattsavgald 425 100 425 100
Ovriga fastighetskostnader 19 489 33 826
Kabel-TV 139 901 82 544
Styrelsearvoden 34 886 79 941+
Sociala avgifter -249 v 21087
Revisionsarvoden 42 300 25 969
Kostn styrelsemoéten/arsstamma - 437
Foérvaltningsarvode 147 500 150 380
Ovr externa tjanster 14 488 55 425
Administration 40779 47 774
Summa 3 446 379 3 945 147
Anstallda, féreningen har ingen fast anstalld personal.
Not 3 Rénteintékter och liknande resultatposter

2013 2012
Ranteintakter 17 023 162 742
Summa 17 023 162 742
Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Rantekostnader till kreditinstitut 1 859 568 2105729

Summa 1 859 568 2105 729><



Brf Trollkarlen 2
769618-5342

Not 5 Byggnader och mark

2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnad:
Vid arets borjan
-Byggnad 103 321 113 103 321 113
103 321 113 103 321 113
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
Vid arets bérjan -351 328 -223 298
-Arets avskrivning byggnad enligt plan -132 511 -128 030
-483 839 -351 328
Ackumulerade anskaffningsvarden ombyggnad:
Vid arets boérjan
-Fénsterrenovering 4 405 889 4185704
-Renv.kallare 557 240 557 240
-Ovrigt 197 272 197 272
5160 401 4940 216
Ackumulerade avskrivningar ombyggnad enligt plan:
Vid arets boérjan -95 178 -47 589
-Arets avskrivning stambyte enligt plan -194 305 -47 589
-289 483 -95 178
Redovisat varde vid arets slut 107 708 192 107 814 823
Taxeringsvirde
Byggnader 52 705 000 61 322 000
Mark 40 522 000 34 629 000
93 227 000 95 951 000
Bostader 92 000 000 94 000 000
Lokaler 1227 000 1951 000
93 227 000 95 951 000
Not 6 Maskiner och inventarier
2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan 31819 31819
-Arets inkép 16 091 =
47 910 31819
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -6 364 -3 182
-Arets avskrivning inventarier enligt plan -4 791 -3182
-11 155 -6 364
36 755

Redovisat varde vid arets slut

25 4'5%(
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Not 7 Ovriga fordringar

2013-12-31 2012-12-31
Skattekonto 160 681 305613
Ovriga fordringar - 112 565
160 681 418 178

Not 8 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2013-12-31 2012-12-31
Forsakring 14 681 12 924
Tomtrattsavgald 106 275 106 275
ComHem 7 387 7 384
Ovrigt 17 992 13196
146 335 139 779

Not 9 Kassa och bank
2013-12-31 2012-12-31
Bank 147653 3882705
Klientmedel hos Fastighets&garna Stockholm AB 1113 249 254 878
1260 902

4137 5%



Brf Trollkarlen 2
769618-5342

Not 10 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital / j"
Upp- Fond fér ; %/
latelse yttre Balanserat Arets Vi
Insatser avgifter underhall resultat resultat [ _f’,:{ /
Belopp vid Jv
arets ingang 60824072 6777658 476 540 -2294 570 -1432 446
Disposition enligt
stammobeslut 287 853 -1720 299 1432 446
Salda Igh 681414 911785
Arets resultat -770 083
Belopp vid arets
utgang 61505486 7 689 443 764 393 -4 014 869 -770 083

Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering / Skuldbelopp  Amortering /  Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2013-12-31 upplaning 2012-12-31
SBAB 2014-02-25 2,86% 6 360 765 3612824 9914942
SBAB 2019-12-13 4,98% 22 000 000 22 000 000
SBAB 2014-12-15 2,68% 15000 000 52 800 15000000

43360765 3665624 46 914942

Det narmaste efterféljande arets amorteringar beraknas bli 111.447 KS(
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Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

11(11)

2013-12-31 2012-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 338 235 363 920
Réantor 6 287 6 608
Sociala avgifter - 15 471
El 6 293 11 813
Beraknat revisionsarvode 25000 25 000
Beraknat styrelsearvode - 46 875
Panter & 6verlatelser - 9240
Fjarrvdrme 153 846 179 140
Avfall 29 639 28 581
Vatten 5653 8 164
Fastighetsskoétsel 29 020 31011
Ovrigt 4042 1349
598 015 727 172
Underskrifter
2014-01-25

Clags-Goran Norstedt
\

Kent André

| tjzafld852

Olof Ekstrém

Min revisionsberattelse har [amnats 2014- 04 ~ ‘/

Viarg

€ :
AL revisor

eta Kleberg




REVISIONSBERATTELSE

Till f6reningsstamman 1

Brf Trollkarlen 2
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Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av drstedovisningen for Brf Trollkatlen 2 for ar 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som
styrelsen bedémer ir nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om drsredovisningen pa grundval av min revision. Jag
hat utfért revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kriiver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sikethet att drsredovisningen inte innehiller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgirder inhamta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter 1
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna
tiskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som it relevanta
for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsitgitder som 4r indamalsenliga med hinsyn ill
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten 1
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten 1
stytelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergtipande
presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat ér tillrdckliga och andamilsenliga som
grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av
foreningens finansiella stillning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
irsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrakningen for foreningen. \(
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra fétfattningat

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning
for ar 2013.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget il dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med timlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min
tevision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

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

Som undetlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat visentliga beslut, 4tgirder och forhillanden i foreningen
for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot
foreningen. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot pa annat satt har handlat
i strid arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt forslaget 1
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 24 februari 2014

argageta Kleberg

Auktoriserad revisor

202)
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Fullmakt for Ombud

Pa foreningsstamman har varje medlem en rést. Innehar fler medlemmar bostadsritten
gemensamt, har de dock endast en rést tillsammans. Réstberittigade 4r endast den
medlem som fullgjort sina férpliktelser mot féreningen. (avgifter mm)

Fysisk person far utdva sin réstratt genom ombud. Endast mediemens make, sambo,
annan nérstaende eller annan medlem far vara ombud. Med nirstaende avses — férutom
make eller sambo — féréldrar, syskon och barn.

Ombudet far endast foretrada en medlem. Fullmakten skall vara skriftlig och daterad samt
galler endast ett ar efter utfardandet.

Ort / Datum

Lagenhet

Fullmakt for

Att foretrada

Namnteckning




