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Sammanfattning

Genomférda atgarder under 2019 Planerade atgdrder under 2020
e Tva hyresritter har gjorts om till e  Omférdelning och ranteférhandling av
bostadsratter. foreningens lan ska slutféras.
e Styrelsen har erhallit bygglov och offerter e Radonmatning ska slutféras.
for ombyggnation av lokal pa e Ommalning av miljéstugor.
Tombolavagen 16. ¢ Trapphusbelysning byts ut till LED-
e Tagit in offerter for underhallsarbeten armaturer med rérelsesensor.
enligt underhallsplan har tagits in. e Uppfraschning/utbyte av
Radonmétning har pabdrjats. tvattmaskiner, torktumlare och
¢ QVK-besiktning har utforts. torkrum pabérjas.
e Omférhandling av féreningens lan har e Se Over sophantering for battre miljo,
pabérjats. trivsel och ekonomi.
e Fdreningen har amorterat 6msek extra.
Utgifter per typ
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Arsavgiften

Avgiften lamnas ofdréndrad under 2020. Under budgetarbetet i november 2020 tas beslut for
eventuell avgiftsfordndring fér 2021.

Bankkonton
Foreningen har tvd bankkonton; ett for sparande och ett for I6pande utgifter. | slutet av 2019 fanns
totalt 11,6 miljoner kronor pa dessa konton, Detta dr c:a 1 miljon mindre &n i slutet av 2018.
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Resultat och stéllning __

2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning (tkr) 5140 5199 5270 5184
Resultat efter fin. poster (tkr) -1776 -1783 -1 665 -1 653
Soliditet (%) 66,8% 62,4% 62,2% 60,9%
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Férvaltningsberattelse

Foreningens syfte
Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostdder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Allmant om verksamheten
Féreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2 bildades 2008.

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

Nuvarande stadgar registrerades 2018-09-15 hos Bolagsverket.

Ordinarie féreningsstamma dgde rum 2019-05-22. Pa stimman deltog 27 medlemmar.

Fastigheter
Foreningen &ger fastigheten Brf.Trollkarlen2 i Stockholms kommun.
Fastigheten omfattar féljande adresser i Higersten:

&

e Tombolavdgen 2-16 P4 I'L‘u
e (Cirkusvdgen 1-15
e Karusellvdgen 45-49

*
e

© OpenStreetMap contributors.

Fastighetens byggnadsar dr 1947 och bestar av flerbostadshus. Marken ar uppldten med tomtratt.
Tomtréattsavgdlden |6per tills 2026.

Lagenheter, lokaler och parkeringsplatser
Sammanlagt finns 98 medlemsldgenheter. Féreningen upplater 40 bostider och lokaler/férrad med
hyresratt. Nedanstdaende tabell specificerar innehavet:

Bostadsritter 98t 5053 m?
Hyresratter 16 st 821 m?
Lager, férrad och lokaler 24 st 314 m?
Summa 138 st 6188 m?

Pa foreningens fastighet finns 23 parkeringsplatser. Samtliga hyrs ut till medlemmar och hyresgiste
Ingen gastparkering finns. )(o
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Styrelse

Styrelsen arbetar for féreningens bdsta 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 sa att vara ldgenheter
fortsatter att vara goda investeringar. Eftersom féreningen valt att ldgga ut manga tjinster pa
entreprenad, sasom hyresavisering och fastighetsskétsel, s& handlar styrelsearbetet ofta om att
hantera 6nskemal och synpunkter fran de boende och att halla kontakt med de féretag som skéter om
var ekonomi och vara fastigheter.

Styrelse framréstad vid stamma 2019:

e Alexander Holles

e Julia Szklarek

¢ Mohsen Ziaeenia

e Cathrine Coulianos

e Linuz Mortensen

e Abbas Lahcen (suppleant)
e Freja Wester (Suppleant)

Styrelsen valde Alexander Holles till ordférande.
Foreningens firma tecknas av tva styrelseledamoter i férening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantriden.

Revisor
Revisor valdes vid foreningsstamman till Margareta Kleberg pa BDO AB.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Johan Kihlberg och Bérje Glennemark (sammankallande).

Medlemsinformation

Antal medlemmar i b6rjan av 2019: 126st
Antal medlemmar som tillkommit under aret: 15 st
Antal medlemmar som ldmnat féreningen under aret: 11 st
Antal medlemmar vid slutet av 2019: 130 st
Forsakring

Fastigheten &r fullvirdesférsakrad i Lansforsdkringar.
| forsakringen ingar bland annat féljande moment:

e Egendomsforsdkring (skador vid brand, inbrott och vattenskador)

e Ansvarsfarsakring for styrelse

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

Féreningens forsakring inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Stadgeenlig besiktning av fastigheten utférdes 31 augusti 2009.



Brf Trollkarlen 2 Sida 5av 19
769618-5342

Forvaltning

Foreningen har ingen egenanstalld fastighetsskétare. Istéllet kops fastighetsskotsel och ekonomisk
forvaltning in som tjdnster fran relevanta féretag.

Tjanst Leverantor
Ekonomisk férvaltningen Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Teknisk forvaltning (fastighetsskotsel) Effekt Konsult & Forvaltning AB

Féreningen har dven avtal med manga andra foretag, exempelvis for trappstadning och bredband.

De tio foretag och myndigheter som féreningen betalat mest pengar till ar 2019 framgar nedan:
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Noteringar:

e SBAB: Banken dar foéreningen har sina banklan. Extra amortering pa 6msek som gjorts under
2019 visas inte i grafen.

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

e Stockholm Stad: Fakturerar tomtrattsavgalden ("hyran” for fastighetens mark).

e RSA Bygg & Fastighetsservice: Skoter om fastigheternas reparationer och underhall.

e Fastighetsdgarna Service: Tar hand om féreningens ekonomi.

e Public Clean AB: Stadning av trappuppgangar, kallargangar och 6vriga allmanna utrymmen,

e Kungsholms Fastighetsservice: Underhall vintertid.
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Genomforda atgarder tidigare ar
Har foljer en dversikt av de storre atgarder och projekt som genomforts i foreningen de senaste aren:

2019 e Radonmatning har paborjats.
OVK-besiktning har utférts.
Nya galler fér kallarfonster. e
Outhyrd lokal pa Tombolavédgen 6 byggdes om till bostadsratt.
Ny bredbandsleverantér (Ownit).
Underhall av lekplats (i enlighet med EU-bestimmelse).
Byte av redovisningsregelverk (fran K2 till K3). -
Installation av filter fér rengoring av varme- och varmvatten.
Upprustning av kallargolv pa Tombolavagen 12.
Frikoppling fran brf. Tivolit 2 gdllande styrning fér allmanbelysning mm.
OVK-besiktning.
_Fonsterbyte som pabérjades 2012.
Fonsterbyte.
Ny undercentral.
Justering av grdsytor vid Tombaolavégen.
Dusch och toalett byggdes i kéllarrum pa Tombolavégen 6.
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Genomforda atgarder 2019

De stdrsta atgarder som har genomférts under verksamhetsaret ar:

e Tva hyresratter har gjorts om till bostadsratter.

e Styrelsen har erhallit bygglov och offerter fér ombyggnation av lokal pa Tombolavagen 16.
e Tagit in offerter for underhallsarbeten enligt underhallsplan.

e Radonmatning har pdborjats.

e OVK-besiktning har utforts.

e Omférhandling av féreningens lan har pabérjats.

e Fdreningen har amorterat 6msek extra

Planerade atgarder kommande ar

Féreningens nuvarande underhallsplan innehaller ett antal atgiarder som bdr genomféras de
ndarmaste aren. Ett fatal ar oundvikliga men flertalet kan skjutas upp om framtida slitage visar sig vara
mindre dn vdntat.

A Atgard  Kostnad
2020-2023 Utbyte av all utrustning i tvattstugorna 500-800 tkr
2020 Trappbelysning (byte till LED-lampor och rérelsedetektorer). 190-240 tkr
Inom nagradr  Partiell omfogning tegelfasad (Kontroll utférs Iopande) 1000-2000 tkr

_Inom négradr  Stamspolning. ) o 100-170 tk{‘é
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Ekonomi
Resultat och stéllning (flerarséversikt)

Sida 7 av 19

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning (ti(r) 5140 5199 5270 5184
Resultat efter fin. poster (tkr) -1776 -1783 -1 665 -1653
Soliditet (%) 66,8% 62,4% 62,2% 60,9%

Resultatet efter finansiella poster dr -1 776 tkr och budgeterat resultat var -1 653 tkr.

Férandringar i eget kapital__

Medlems- Upplatelse-  Fond for yttre Balanserat Arets Summa
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid arets inging 65960227 19414 702 2162798 -13 097 025 -1782973 72 657 729
Resultatdisposition enligt
foreningsstdmman:
Reservering till fond for yttre 387 555 -387 555
underhall
lanspraktagande av fond for
yttre underhall
Balanseras i ny rékning -1782973 1782973
Upplatelse av ny bostadsritt 1369 642 3740358 5110 000
Arets resultat -1776 377 -1776 377
Belopp vid arets utging 67 329 869 23 155 060 2550 353 -15 267 553 -1776 377 75 991 352
Har visas utfallet kontra budget for féreningens utgifter ar 2019:
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Bankkonton
Féreningen har tva bankkonton; ett for sparande och ett fér I6pande utgifter. | slutet av 2019 fanns
totalt 11,6 miljoner kronor pa dessa konton. Detta ar ca 1 miljon mindre an i slutet av 2018.
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Avgifter och hyror
Avgiften lamnas oférandrad 2020. Under budgetarbetet i november tas beslut fér eventuell
avgiftsférandring fér 2021.

Eftersom foreningen enbart far in pengar fran medlemsavgifter samt uthyrning av lagenheter/lokaler
sa finns det i praktiken bara en typ av inkomst i resultatrdkningen:
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Finansiella intékter Hyresintakter, Ovriga rorelseintikter
arsavgifter
Resultatdisposition
Foreningsstdmman har att ta stéllning till:
Balanserat resultat -15 267 553
Arets resultat -1776 377
-17 043 930
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Uttag ur yttre fond 0
Avsattning till yttre fond (0,3% * taxeringsvirde, anges i +) 387 555
Balanserat resultat -17 431 485
Summa -17 043 930

Ytterligare upplysningar vad betréaffar foreningens resultat och stallning finns i efterfoljande resultat-
och balansrdkning med tillhérande tillaggsupplysningar. 2<
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Huvudsakliga kostnader senaste aren
Sa har ser fordelningen ut mellan de olika typerna av kostnader i resultatrdkningen:
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Noteringar:

Finansiella kostnader &r huvudsakligen réantekostnader fér féreningens gemensamma lan.
Fastighetsskotsel inkluderar exempelvis snéréjning, tradgardsskotsel, bevakningskostnader
och stadning.

e Personalkostnader ar arbetsgivaravgifterna for styrelsens arvode.
e Taxebundna kostnader dr exempelvis el, uppvarmning, vatten, avlopp och sophdamtning.
Uppvarmningen ar den overldgset storsta posten bland dessa kostnader.
e Fastighetsskotsel, reparationer och underhall dr ibland svart att sarskilja.
e Ovriga driftkostnader inkluderar allt fran stora poster sdsom bredband och tomtrittsavgald
till sma poster sasom brevporto och hyresférhandlingsavgifter.
Budget fér ar 2020

Budgeten visar -1 289 tKr efter avsattning.

Foreningen planerade att den 1 jan 2020 lamna medlemsavgiften oférandrad.

Ekonomisk plan fér kommande aren
Ett antal hdandelser de kommande aren kommer att paverka féreningens ekonomi:

Féreningens storsta och mest kostsamma lan, ett fastrantelan med 10 ars |6ptid, har 16pt ut i
december 2019 och omférhandlas i bérjan av 2020. Detta kommer med stor sannolikhet
sanka féreningens rintekostnader med ett antal hundra tusen kronor per ar.

Foreningen har gjort en amortering pa fastighetslan om ca 6 miljoner kronor. Detta medfor
att foreningen sanker den totala belaningsgraden samt belaningsgraden per kvadratmeter.
Féreningen har en stabil kassa infér 2020 och ytterligare investeringar i foradling av
fastigheten ér fullt genomférbara med nuvarande medel. 74
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 5140 5199 5270 5184
Resultat efter fin. poster (tkr) -1776 -1783 -1665 -1653
Soliditet (%) 66,8 62,4 62,2 60,9

Forandringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yitre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
aretsingang 65960227 19414702 2162798 -13097025 -1782973 72657 729

Resuiltatdisposition enl
féreningsstdmman

Reservering till fond

for yttre underhall 387 555 -387 555
Balanseras i ny
rakning -1782973 1782973

1369642 3740358 5110 000
Arets resultat -1776 377 -1776 377
Belopp vid

arets utgang 67 329869 23 155060 2 550 353 -15 267 553 -1 776 377 75 991 352

Resultatdisposition

Belopp i kr
Fdrslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -15 267 553
Arets resultat -1776 377
Totalt -17 043 930
Avsattning till yttre fond 387 555
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -17 431 485
Summa -17 043 930

Foreningens resultat och stéallning framgar av efterfljande resultat- och balansrakningar med note%
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdérelseintéikter
Nettoomsattning 2 5 140 265 5 198 866
Ovriga rorelseintakter 3 6 348 3 545
Summa rorelseintakter 5146 613 5202 411
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3 617 920 -3 655 772
Ovriga externa kostnader 5 -91 782 -88 880
Personalkostnader och arvoden 6 -82 650 -144 783
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 908 245 -1 873 875
Summa rorelsekostnader -5 700 597 -5 763 310
Rorelseresultat -553 984 -560 899
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 25 302 31432
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 247 695 -1 253 506
Summa finansiella poster -1 222 393 -1222 074
Resultat efter finansiella poster -1776 377 -1782973
Resultat fore skatt -1 776 377 -1782973
Skatter
Arets resultat -1776 377 -1782973

X
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7 101 655 791 103 2156 513
Inventarier, maskiner och installationer 8 8018 12 806
Pagaende nyanlaggningar 89 213 89 213
Summa materiella anlaggningstillgangar 101 753 022 103 317 532
Summa anldaggningstillgangar 101 753 022 103 317 532

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 134 26 295
Ovriga fordringar 9 1889 960 1954 558
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 192 282 142 465
Summa kortfristiga fordringar 2092 376 2123 318
Kassa och bank 10

Kassa och bank 9849 709 10 946 021
Summa kassa och bank 9849 709 10 946 021
Summa omsittningstillgangar 11 942 085 13 069 339
SUMMA TILLGANGAR 113 695 107 116 386 871

>N
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 90 484 929 85 374 929
Fond for yttre underhall 2 550 353 2162 798
Summa bundet eget kapital 93 035 282 87 537 727
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 267 553 -13 097 025
Arets resultat -1 776 377 -1782 973
Summa fritt eget kapital -17 043 930 -14 879 998
Summa eget kapital 75991 352 72 657 729
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 36 510 731 42 525 997
Summa langfristiga skulder 36 510 731 42 525 997
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 87 559 168 086
Leverantdrsskulder 607 821 333 203
Skatteskulder 1 595 10 148
Ovriga skulder 3 000 1920
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 493 049 689 788
Summa kortfristiga skulder 1193 024 1203 145
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113 695 107 116 386 871

2K
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillampats éverensstammer med arsredovisningslagen, samt de som
anges i BFNAR 2012:1." : B ’ :

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar % per ar (% foreg éar)
Byggnad 1,00% (1,00%)
Aptussystem 10,0% (10,0%)
Renovering kéllare 5,00% (5,00%)
Fonsterrenovering 3,33% (3,33%)
Ombyggn.lokal till Igh 1,00% (1%)
Passerssystem 10,0% (10%)
Renovering av Igh 10,0% -
Inventarier 10,0% (10,0%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det Iagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gdrs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning
Not 2 Nettoomsaittning

2019 2018
Arsavgifter 3784 908 3737 180
Hyror 1343 208 1440019
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12 271 16 149
Ovriga hyresintékter -123 5518

5140 265 5198 866

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019 2018
Ovrigt 6 348 3 545
Summa 6 348 3 545
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2019 2018
Drift
Fastighetsskotsel 121 123 111 610
Stadning 174 669 171 030
Tillsyn, besiktning, kontroller 148 690 88 807
Tradgardsskotsel 73 656 129 661
Snordjning 85 631 122 119
Reparationer 314 693 271 822
El 185 048 172 646
Uppvarmning 1091 627 1098 380
Vatten 161 084 186 013
Sophamtning 153 979 180 481
Forsakringspremie 87 655 85 542
Tomtrattsavgald 425 100 425 100
Fastighetsavgift bostéader 156 978 151 081
Fastighetsskatt lokaler 11 850 8 910
Ovriga fastighetskostnader 789 6 485
Kabel-tv/Bredband/IT 180 467 177 877
Férvaltningsarvode ekonomi 173 259 168 890
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 6 063 3 088
Panter och dverlatelser 15 578 14 788
Juridiska atgéarder 35050 67 193
Ovriga externa tjénster 14 931 14 249

3617 920 3655772

Underhall

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3617920 3655772 ;{
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Porto / Telefon 11 554 10 305
Konsultarvode 37 869 37 500
Revisionarvode 42 359 41 075
Summa 91 782 88 880
Not 6 Loner, arvoden och sociala kostnader
2019 2018
Styrelsearvode 65 240 111 760
Sociala kostnader 17 410 33 023
82 650 144 783
Fdéreningen har ingen anstalld.
Noter till balansriakning
Not 7 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 103 321 113 103 321 113
-Fonsterrenovering 9 465 015 9121 280
112 786 128 112 442 393
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdérjan -9 226 880 -7 357 793
-Arets avskrivning enligt plan -1 903 457 -1 869 087
-11 130 337 -9 226 880
Redovisat vérde vid arets slut 101 655 791 103 215 513
Taxeringsvirde
Byggnader 63 185 000 54 891 000
Mark 66 000 000 43 000 000
129 185 000 97 891 000
Bostéder 128 000 000 97 000 000
Lokaler 1 185 000 891 000
129 185 000

97 891 Oﬂ%
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

17(19)

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 47 910 47 910
47 910 47 910
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -35 104 -30 316
-Arets avskrivning enligt plan -4 788 -4 788
-39 892 -35 104
Redovisat varde vid arets slut 8018 12 806
Not 9 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 1726 006 1773 214
1726 006 1773 214
Not 10 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
SBAB 9 849 709 10 946 021
Summa 9 849 709 10 946 021
Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning _ Rénta 2019-12-31 Upplaning 2018-12-31
SBAB - 6 014 903 6 014 903
SBAB 4,98% 22 000 000 22 000 000
SBAB 0,92% 14 598 290 80 890 14 679 180
Kortfristig del av langfristig skuld -87 559 -168 086
36 510 731

42 525 9%’(
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Ovriga noter

Not 12 Stillda sdakerheter
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2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 57 000 000 57 000 000
Summa stillda sikerheter 57 000 000 57 000 000
Not 13 Eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2

Org.nr. 769618-5342

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredowsmngen for
Bostadsrattsféreningen Trollkarlen 2 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar'. Jag ar oberoende i forhallande till

foéreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer ar nodvandig for att
uppriatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta

verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphtra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
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forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund ide
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, madifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gdra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

« utvarderar jag den dvergripande 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 méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattmng och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
jakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag :
identifierat. X
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Trollkarlen 2 far ar 2019 samt av
férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevi ljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar’. Jag ar oberoende i forhallande 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
tillrackliga och Andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

« pA nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed

mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet

bedoma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen

garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden
som ar relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 28 apyil 2020

Margargta Kleber
Auktoriserad revisor




