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Styrelsen for BRF Trojenborg nr 11, med site i STOCKHOLM, fér hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2016.

Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor, SEK.

Forvaitningsberittelse

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Trojenborg 11 férvaltar fastigheten Trojenborg 11, Stockholm och virnar
sina medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter

under nyttjanderétt och utan tidshegrénsning. Dessutom hyr féreningen ut lokaler fér kommersiellt
bruk.

Féreningens fastighet

Foreningen férvérvade fastigheten Trojenborg 11 i Stockholms stad den 1 juli 1999,

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus om sex vaningar med totalt 15 bostadsritter
och 4 kontorslokaler, killare och vind.

Fastighetens totala yta uppgar till 3 185 kvm, med férdelning:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
15 lagenheter, bostadsratt 2712 kvm
4 lokaler, hyresratt 473 kvm

Fastigheten ar fullvdrdesférsakrad hos férsakringsbolaget Brandkontoret.

Fastighetens tekniska status

Avsattning till fdreningens fond fér yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar, d.v.s. 0,3
% av fastighetens taxeringsvarde.

Genomfdérda reparationer:

Rorstammar byttes 1987. Elstammar byttes 1987 och 2000. Hissmotor byttes 2000. Gatufasaden
renoverades 1987, gardsfasaden 1999 och bottenvaningens gatufasad 2005. Huvudentrén samt
trapphus mélades 2000. Kéksventilation och eldstider renoverades 2002. Renovering av tv
kontorslokaler genomférdes 2005/2006 och ytterligare en kontorslokal 2010.

Renovering och ommélning av samtliga fénster mot gatan 2008. Ny teknisk utrustning nir dét giller
varmvatten och vdrme &r installerad 2011. Tvattstugan renoverad 2012.
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Forbattringsmalning i porten 2013. Energispar atgérder inkluderande nya radiatorventiler 2013. Nytt
tak och nya stuprér 2014. Fiberndtverk fér TV och internet indragits till samtliga medlemmar och
kontor 2014. Underhall och ommalning av fénster mot garden 2016. Underhall kungs- balkonger
2016. 4 st lagenheter har byggt balkonger emot gérden. 5st ligenheter har byggt in kékstrappan.

Férestdende beslutade renoveringar 2017/2018: Hiss. Lopande underhall av fasad mot gérden.
En underhallsplan finns framtagen.

Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har avtal med Storholmen Férvaltning AB ekonomiska fastighetsforvaltningen och med
Fastighetsdgarna for den tekniska férvaltningen.

Foreningens lokaler

Alla lokaler &@r uthyrda.

Nr 0101 158 kvm Theodoridis AB. Kontraktet léper t.0.m. 2019-09-30.

Nr0102 94 kvm. Sjukgymnasterna Birger Jarl. Kontraktet I6per t.o.m. 2017-12-31.
Nr0103 78 kvm Kognitiva Teamet AB.

Nr 0104 140 kvm. C4 Partners AB flytade ut 2017-02-28. Ny hyresgist from juni 2017 klar.

Foreningsfragor

Féreningen hade vid arets slut 15 medlemmar.

Avtal

Féreningen har forutom ovannamnda avtal om teknisk och ekonomisk forvaltning, foljande avtal
Hisskdtsel: Trygga Hiss i Stockholm AB

Hémtning av hushallssopor: Liselott L6f AB

Stddning: Point Clean

Snordjning: Ahlins PIat AB

Leverantdr av fiberndtverk och internet: Stockholms Stadsnit
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Styrelsen

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimman 2016 och paféljande styrelsekonstituering haft
féljande sammansittning:

Ordférande: Thomas Eriksson

Ledamoter: Gustaf Winberg
Johan Magnusson
Christian Risberg

Suppleant: Rolf Skoglund

Styrelsen har haft 4 kallade sammantriden samt méten per telefon och e-mail
Foreningen tecknas forutom av styrelsens ledaméter, tv4 i forening.
Styrelsens ledaméter har inte uppburit ndgon erséttning under aret.

For styrelsens arbete finns ansvarsférsikring tecknad hos foérsakringsbolaget Brandkontoret.

Revisor

Christer Eriksson, Osborne Revision

Féreningens stadgar

Foreningens géllande stadgar registrerades hos Patent- och Registreringsverket 2015-07-29.
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Flerarsoversikt

2015 2014 2013
Bokfort varde per kvm (kr) 16 196 16 186 16 333
Arsavgifter per kvm bostadsyta (kr) 259 253 253
Lan per kvm bostadsyta (kr) 6 304 6 338 5780
Insats per kvm bostadsyta (kr) 15781 15781 15523
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2 2 3
Fastighetens beldningsgrad (%) 33 30 30
Férandring av eget kapital
Inbetalda Upplatelse-  Fond for yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 42649750 2273370 2641615 -12996 198 -26 118
Avsattning yttre fond 259 800 -259 800
lanspraktagande av yttre
fond -176 864 176 864
Kapitaltillskott 1460408 -~
Disposition av féregaende
ars resultat: -26 118 26 118
Arets resultat -729 132
Belopp vid drets utgdng 42649750 3733778 2724551 -13105252 -729132
Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):
ansamlad forlust -13 105 251
arets forlust -729 132
Totalt -13 834 383
behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall 300 000
ianspraktagande fond for yttre underhall -698 000
Balanseras i ny rakning -13 436 383
Totalt -13 834 383

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.

Foretagets resultat och stéllning i Svrigt framgér av efterféljande resultat- och balaﬁ\rékning samt

\
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Resultatrakning Not 1

Rorelseintikter
Nettoomsattning 2
Summa rérelseintikter

Rérelsekostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader 4
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

w

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster .

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2016-01-01
-2016-12-31

1942 307
1942 307

-1228 825
~725 693
-523 188

-2 477 706

-535 399

59

-193 792

-193 733

-729 132

-729 13

2015-01-01
-2015-12-31

1951965
1951 965

-917 176
-227 374
-523 184
-1 667 734

284 231

36

-310 385

-310 349

-26 118

-26 118




Balansrdkning

TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Pagaende arbeten

Summa materiella anléggningstillgdngar

Summa anldggningstillgdngar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 1

(o))

2016-12-31

50504 767
206 243
528 876

51 239 886

51 239 886

202 426
468

28 493
231 387

1352477

1352477

1583 864

52 823 750

2015-12-31

50972 268
261930
426 701

51 660 899

51 660 899

6741
27 550
34291

1380425

1380425

1414716

53 075 615




Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2016-12-31

42 649750
3733778
2724 551

49 108 079

-13 105 251
~729 132
-13 834 383

35 273 696

9 16 573 655

16 573 655

185 368
235713

9 446
124771
421101
976 399

52 823 750

2015-12-31

42 649 750
2273370
2641615

47 564 735

-12 996 198
-26 118
-13 022 316

34542 419

16 866 707
16 866 707

77 684
461 882
10 884
769 481
346 558
1666 489

53.075 615




Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allménna rad (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Om inget annat framgdr &r varderingsprinciperna oférindrade i jdmférelse med féregéende ar.

Redovisning av intikter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som beléper p§
rakenskapsaret redovisas som intikt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars rénteintdkter som &r hanforliga till fastigheten &r skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar virderas till anskaffningsvdarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivningear sker systematiskt under den bedémda nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillimpas:

Byggnad 1%
Ombyggnad 3,33-5%
Maskiner 10%
Installationer 20%

Ovriga tillgéngar och skulder

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beriknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar. Avsittning enligt plan
och ianspraktagande for genomfdrda atgérder sker genom &verfdring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat,

BRF Trojenborg 11 N R 8
Org.nr 716417-9926




Noter

Nettoomsittning

2016

2015
Nettoomséttningen per rérelsegren
Arsavgifter bostider 685 100 696 214
Hyror bostdder 1214251 1214328
Paminnelseavgifter 550 900
Kabel-TV/Bredband 35112 34955
Ovriga intékter 7 294 5 568
1942307 1951 965
Driftskostnader :

2016 2015
Skotsel 56 990 31785
Stddning 39 892 37 246
Tillsyn, besiktning, kontrolier 10732 3419
Reparationer 238 651 36314
El 28272 16 938
Uppvarmning 378 143 367 962
Vatten och avlopp 42 623 40 898
Soph@mtning/renhallning 20659 26 256
Fastighetsforsakringar 58 201 55355
Fastighetsskatt 128 386 126 000
Fastighetsavgift bostad 20288 18 255
Kabel-TV/Bredband/Telefon 35112 36 077
Revisionsarvoden 15 680 15 375
Arvode ekonam/adm forvalt 25118 46 853
Fakt. dverlatelseavgift 25754 25 808
Arvode teknisk/drift/dire 37152 22 500
Ovriga externa tjanster 67 172 10135
1228 825 917 176
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Underhallskostnader

2016 2015

Unh Varmesystem 0 133114

Unh Fonster 372736 43 750

Unh Fasad och tak 84 550 0

Unh Balkong 161 757 0

Ovrigt underhall 106 650 50 510

725 693 227 374

Byggnader och mark -

2016 2015

Byggnad 41027 219 41027 219

Mark 17 646 100 17 646 100

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 58 673 319 58 673 319

Ingdende avskrivningar -7 701 051 -7 233 551

Arets avskrivningar -467 501 -467 500

Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 168 552 -7 701 051

Utgaende redovisat virde 50504 767 50972 268

Taxeringsvdrden byggnader 31400000 31 600 000

Taxeringsvdrden mark 59 400 000 55 000 000

90 800 000 86 600 000

Maskiner och andra tekniska anliggningar

2016 2015

Ingdende anskaffningsvarden 436 548 436 548

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 436 548 436 548

Ingdende avskrivningar -174 618 -118 934

Arets avskrivningar -55 687 -55 684

Utgdende ackumulerade avskrivnhingar -230 305 -174 618

Utgdende redovisat virde 206 243 261 930
BRF Trojenborg 11 10
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- Pagaende arbeten

2015

2016
Pagdende balkongarbete 528 876 426 701
528 876 426 701
Kassa och bank
2016 2015
Kassa 4163 4 163
Bank transaktionskonto 1348314 1376 262
1352477 1380425
Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum fér  Lénebelopp L&nebelopp
Langivare %  rédntedndring 2016-12-31 2015-12-31
Stadshypotek 842497 1 2017-04-30 1455 000 1485000
Stadshypotek 898464 1,16 2017-10-30 7 690 853 7 768 537
Stadshypotek 981527 1,25 2017-10-30 7613170 7690 854
Kortfristig del av langfristig skuld -185 368 -77 684
16573 655 16866 707
Berdknad amortering de narmaste 5 dren &r 185tkr arligen.
Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare uppga till 15,8mkr.
Stallda sdkerheter
2016 2015
Pantbrev i egen fastighet 24 200 000 24 200 000
24 200 000 24200 000
BRF Trojenborg 11 a1
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Stockholm 2017-o5 -0 /

Gustaf meerg

Min revisionsberattelse har [Amnats

//vvwg//
rlster Erlksson

Auktoriserad revisor
Crowe Horwath Osborne AB
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Crowe Horwath..

Crowe Horwath Osborne AB ] (ﬂ )

Member Crowe Horwath International

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i BRF Trojenborg nr 11
Org.nr 716417-9926

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for BRF Trojenborg nr 11 for rikenskapsaret 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2016-12-31 och av
dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det idr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r
nddvindig for att uppriitta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens férméaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. och att limna
en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av siikerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom: &

\
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- identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter #r hogre &n f5¢
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r [Ampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberttelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag mdste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for BRF
Trojenborg nr 11 for rikenskapsaret 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med
hiinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiiller pd storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov. likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

- fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

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

Mitt mdl betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ér forenligt med
lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig siikerhet &r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder,
omraden och férhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertriidelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallanden som dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Stockholm den 12 maj 2017
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Whinader

Christer Eriksson
Auktoriserad revisor
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