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Forvaltningsberattelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 1 januari - 31 december 2017.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen r ett privatbostadsféretag. Foreningens huvudsakliga &ndamal &r att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2001-08-22. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2009-06-22 och nuvarande stadgar registrerades 2009-03-20 hos Bolagsverket,

Fakta om var fastighet
Foreningens fastigheter har forvarvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun

Stockholm Trasten 7 och 8 2009 Stockholm

Fastigheterna &r fullvardesforsdkrade genom Brandkontoret frén och med 2015-10-20.
Ansvarsforsakring for styrelsen ingdr i bostadsrattsférsékring.

Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.
Séate: Stockholms lan, Stockholm kommun.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna uppférdes 1885-86, och bestar av tva flerbostadshus i 6 vaningar ovan mark samt

kéllarplan.

Byggnaderna har en totalyta pa 2 225 kvm.

Lagenheter och lokaler

Féreningen har under ar 2015 fardigstalit totalrenovering av féreningens gardshus som under aret
upplétits med bostadsratt. Féreningen ldmnade en ny fastighetsdeklaration 2015, i den uppdaterades
lagenheterna till 39 st. Den nya fastighetstaxeringen géller fran och med 2016.

Lagenhetsfordelning for bostads- och hyresratter:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

12 10 17 0 0 0

| foreningen finns inga uthyrningsbara lokaler

| Féreningen finns dven féljande gemensamma utrymmen:

Gemensamma utrymmen

Tvattstuga

Kallarutrymmen med kallarforrad
Cykelrum

Soprum
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Byggnadens tekniska status

Byggnadens tekniska status framgar av besiktning som gjordes 2008-06-23. Fastigheten bedémdes
enligt denna besiktning vara i normalt skick och de atgérder som foreligger ar generellt att betrakta
som ett led i normalt periodiskt underhall. En ny underhalisplan upprattades 2011 och uppdaterades
2017. Foreningens hus beddms vara i gott skick utan behov av annat mindre 16pande underhall. Dock
undersdker styrelsen huruvida avloppsstammarna ar i behov av att bytas ut, helt eller delvis alt re-
linas. Vidare har styrelsen klagat p4 fasadputsningen hos entreprenéren som ska atgarda sprickor i
sockeln pa husen nar vadret tillater.

Nedanstdende atgérder har genomférts:

Atgérd Ar
Spolning av stammar 2010
Upprustning av innergardar 2010
Ombyggnatlon av soprum/férrad 2010
Renovering av badrum i fyra hyresratter 2010
Installation av ny fjarrvérmecentral 2011
Renovering och malning av fénster 2012
Balkongbyggnation mot gard 2012
Byggnation av kallarforrad 2013
Ombyggnation av bottenvaning fran dagis

till 6 st bostadsratter 2013
Ombyggnation av vindsutrymme ftill

4 st bostadsréatter 2013-2014
Hisslyft till 5 lagenheterna pa 5 trappor 2013

Byte av hela yttertaket i samband med éndring

av takkonstruktion for vindslagenheter 2013-2014
Byte av samtliga Iagenhetsddrrar till

brandklassade sékerhetsdorrar 2013
Trapphusrenovering 2013-2014
Renovering av innergarden inklusive markdranering 2013
Fardigstéllande av vindbygge 2014
Gardshuset har genomgatt totalrenovering och har

upplatits som bostadsrétt under ater 2015
Samlliga ytterfasader samt "hastgangen” renoverade 2015
Spolning avloppsstammar 2016

Byte handtag 11:ans hiss, van 0-4 2017

Byte hissbroms 9:an 2017
Forvaltning

Fdljande uppdrag har skétts av Valorem Bostadsrattsforvaltning:

— Ekonomisk férvaltning
— Lagenhetsforteckning

Fdljande har skétts av Jensen Drift & Underhall AB (fran september 2017)
— Lopande tekniskt underhall

Foreningens ekonomi

Styrelsen har hojt avgiften for foéreingens bostadsréatter med 15% och for foreningens hyresratter med
0,7% med effekt fran 1 januari 2018. Med tanke pa avloppstammarnas alder och eventuelit
underhallsbehov gor styrelsen bedomningen att yiterligare héjningar av avgiften kan bli nédvandiga.

En ny underhélisplan (framtagen april 2018 av Jensen Drift & Underhall) visar pa ett behov av
avséltning till reparationsfond om 316 714 kr (mot tidigare uppskattning om 120 667 kr/ar). Den hogre
rekommendationen hanfér sig till framtida stambyte inom den narmaste 10-4&rsperioden.

Foreningen tillampar K2 reglerna.
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Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret:
Brf Trasten 7 & 8 har under &ret upphandiat ny teknisk forvaltare, tradgardsskétare samt skottare,

Vidare har féreningen haft en vattenlacka, i 11:an vilka kommer resultera i relativt stora kostnader for
féreningen. Hissarna i bade 9:an och 11:an har under 2017 genomgatt renoveringar.

Planerade héndelser efter rdkenskapséret:
Styrelsen undersdker skicket pa féreningens stammar. | dvrigt férvantas inga omfattande

underhéallsarbeten.

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Under &ret har 2 st. dverlatelser av foreningens medlemsldgenheter skett.

Antalet medlemmar vid &rets bérjan — 48

Antalet tillkomna medlemmar under rékenskapsaret — 3
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsaret — 2

Antalet medlemmar vid arets slut - 49

Overlatelse- och pantséltningsavgift tas ut enligt stadgar med 2,5 % respektive 1 % av géllande
prishasbelopp. Overlatelseavgift betalas av forvarvare och pantsattningsavgift av panthavare.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning ar:
Andrahandsuthyrning féar endast ske med styrelsens samtycke. Som grund anvénds praxis fran
Hyresnamnden. Viss hénsyn tas till antalet samtidiga godkénda andrahandsuthyrningar.

Styrelsen
Styrelsen har fram till ordinarie féreningsstdmma 2017-05-08 haft féljande sammanséttning:

Namn Uppdrag Period

Erik Karlsson Ordférande/Ledamot till ordinarie stdmma 2017
Nils Svantemark Ledamot till ordinarie stdmma 2017
Niclas Ryhage Ledamot till ordinarie stdmma 2017
Karol Mullally Suppleant till ordinarie stdmma 2017

Styrelsen har fran och med ordinarie féreningsstdmma 2017-05-08 haft féljande sammansittning:

Namn Uppdrag Period

Nils Svantemark Ordiorande/Ledamot till ordinarie stamma 2018
Niclas Ryhage Ledamot till ordinarie stdmma 2018
Erik Karlsson Ledamot till ordinarie stimma 2018
Richard Lindqvist Ledamot till ordinarie stdmma 2018
Karol Mullally Suppleant till ordinarie stdmma 2018

Foéreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelseledaméter, tva i férening.
Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollférda sammantréden.

Revisorer

Namn Uppdrag Byra

Bjorn Sjédin Auktoriserad revisor Focus revision AB
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Valberedning

Namn Uppdrag

Siri Lestrup
Adam Johansson

Medlem i valberedning, vald vid ordinarie féreningsstamma 2017
Medlem i valberedning, vald vid ordinarie foreningsstdmma 2017

FORLAGSINSATSER

Under rékenskapséret hade inte skett nagon form av kapitaltiliskott fran medlemmar till féreningen.

FLERARSOVERSIKT

Uppgifter enligt senaste taxeringsbesked, 2 225 kvm totalyta och 2 061 kvm bostadsrétter.

Nyckeltal per bokslutsdagen, 2017 2016 2015 2014 2013
kr

Nettoomséttning 994 594 | 1001845 | 1484732 1632132 | 1230387
Resultat efter finansiella poster -388 825 -513 410 | -2509965 | -1445429 -387 667
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta* 372 372 642 647 703
Lan/kvm totalyta* 0 0 0 2947 3 351
Soliditet** 99 99 99 88 88

* Nyckeltalen &r fordndrade och stdmmer inte riktig mellan aren da bostadsréttsytan och totalytan har
dkat till félid av de upplatelser och ombyggnationer som gjorts.

** Soliditet=Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tiligdngarna som finansierade med egna medel (inte Ian eller andra skulder).

FORANDRINGAR | EGET
KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Avsittning till underhalisfond
Féregaende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Inbetalda Upplatelse- Underhélls- Balanserat

Insatser avgifter fond resultat
58293182 4787 961 - -4759642
120000  -120 000

-513 410

58 293182 4787 961 120 000 -5393 052

Arets
resultat

-513 410

513 410
-388 825

~388 825

M@
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RESULTATDISPOSITION

Belopp i kr
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Ansamlad forlust -5 393 052
Arets forlust -388 825
Totalt -5 781 877
Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa
avsaétts till yttre reparationsfond (enl underhalisplan) 395 893
uttag fran yttre reparationsfond (arets underhall) -104 748
Balanseras i ny rakning -6 073 022
Totalt -5 781 877

Vad betréffar resultat och stélining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar
med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr

Roérelseintédkter

Nettoomséttning

Summa rorelseintékter

Fastighetskostnader

Drifts och fastighelskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintakter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resuitat fore skatt

Arets resultat

Not 2017-01-01-
2017-12-31
2 994 594

994 594

3 -915 271
-31420
5 -439 004

£

-1 385 695

-391 101

2276
2276

-388 825

-388 825

-388 825

2016-01-01-
2016-12-31
1001 845

1001 845

-973 128
-100 142
-445 015
-1 518 285

-516 440

3030
3030

-513 410

-513 410

-513 410




Brf Trasten 7 & 8
769607-4371

Balansrakning

Belopp i kr Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6
Inventarier, verktyg och installationer 7
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank 9
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Balkongfond

Leverantérsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-12-31

56 695 944
56 695 944

56 695 944

2 262
25 321
43 690
71273

1035 579
1035 579
1106 852

57 802 796

120 000
58 293 182
4 787 961

63 201 143
-5 393 062
-388 825
-5 781 877
57 419 266
11218

37 354

91 611
243 347
383 530

57 802 796

2016-12-31

57 131 646
3302
57 134 948

57 134 948

27 153
35519
62 672

959 455
959 455
1022127

58 157 075

58 293 182
4 787 961

63 081 143
-4 759 642
-513 410

-5 273 052
57 808 091
5 386

37 354

70 570
235674
348 984

58 157 075
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Not 1 Noter

Redovisningsprinciper
Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad 20016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i kr om inget annat anges.

Yttre fond

Enligt Bokforingsndmndens allménna rad ska reservering for framtida underhdll redovisas under
bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter ska géras enligt
underhallsplan. Avséttning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av stdmman via
resultatdisposition.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hdégst far vara 0,3
% av taxeringsvardet fér bostadsdelen. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index.

Inkomstskatt

En bostadsréattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, s.k. dkta
bostadsraltsforening, belastas vanligtvis inte med inkomskatt. Beskatining sker med 22% for
verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t.ex. avkastning pa vissa placeringar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart dver
tillgangens beraknade livslangd.

Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Anldggningstillgangar % per ar
Materiella anlédggningstillgdngar:

-Byggnader 0,83%
-Fastighetsférbattringar 5,00%
-Inventarier 20,00%

Mark skrivs inte av
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostéder

Overlatelse- och pantséttningsavgifter
Ovriga avgifter och intékter

Summa

Not 3 Drifts - och fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och stadning
Lépande reparationer

Periodiskt underhall

Fjarrvarme

Fastighetsel

Vatten

Sophémtning

Forsakringspremier

Kabel-tv

Bredband
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Revisionsarvoden

Kameral férvaltning (avtal)

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Bankavgifter

Ovriga kostnader

Summa

Specificering l6pande reparationer
Bostader

Gemensamma utrymmen

Hiss

Installationer

Summa
Specificering periodiskt underhall
Hiss

Installationer

Summa

2017-01-01-
2017-12-31

767 221
213 089
4 241
10 043

994 594

2017-01-01-
2017-12-31

99 077
27755
104 748
346 117
36 640
48 317
33912
21993
7488
13 664
51285
17 500
44 532
32 800
11712
6 909

3 936

6 886

915 271

6 741
19 464
15650

27 755

104 748

104 748

2016-01-01-
2016-12-31

767 261
213 089
11194
10 301

1001 845

2016-01-01-
2016-12-31

132 571
63 537
77 016

363 229
39 633
38 169
44 323
20077

7 260
13 664
49 452
20 500
42712
30 366

6 950

6 847

4 406
12 426

973 128

5619

50 294
7624

63 537
36 641
40375

77 016
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Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader
Fastighetsforbattringar
Inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader och mark

-Ingdende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Arets investeringar

-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgéende ackumulerade avskrivningar

-Ackumulerat anskaffningsvarde mark

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Summa

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

Féreningen ager byggnaderna pé fastigheterna Stockholm Trasten

7 och Stockholm Trasten 8.

2017-01-01-
2017-12-31

24 000
7420

31 420

2017-01-01-
2017-12-31

216 038
219 664
3302

439 004

2017-12-31

30 440 431

30 440 431

-1 974 525
-435 702

-2 410 227

28 665 740

56 695 944

24 400 000
41 000 000

65 400 000

65 400 000

65 400 000

10

2016-01-01-
2016-12-31

76 108
24 034

100 142

2016-01-01-
2016-12-31

216 036
219 663
9316

445 015

2016-12-31

30 440 431

30440 431

-1 538 826
-435 699

-1974 525

28 665 740

57 131 646

24 400 000
41 000 000

65 400 000

65 400 000

65 400 000
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Férskottshetalda avgifter/hyror
Styrelsearvode och soc. avgifter
Fjarrvarme

Fastighetsel

Snordjning

Fastighetsskotsel
Revisionsarvode
Arsredovisning

Summa

2017-12-31

88 456
65710
48 186
3132
3554
4 934
18 750
10 625

243 347

12

2016-12-31

45 336
100 000
51283
5487
3443

20 000
10 125

235 674




Brf Trasten 7 & 8
769607-4371

Underskrifter

Ort och datum

Galloli T

20(&-05-22 |

Exbet |

Erik Karlsson

Nils Svantemark

Min revisionsberattelse har
lamnats

Bjorn Sjodin
Aukloriserad revisor

Niclas Ryhage

Richard Lindqvist
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Bjérn Sjodin
Focus Revision AB

Stockholm den 22 maj 2018

Ledningens uttalande till foreningens revisor i anslutning till revision av drsredovisningen

Detta uttalande ldmnas i anslutning till er revision av Brf Trasten 7 och 8s drsredovisning for det
rikenskapsdr som slutade 2017-12-31 som syftar till att ni ska ge uttryck for er uppfattning om
huruvida &rsredovisningen i alla vésentliga avseenden ger en riittvisande bild enligt
Arsredovisningslagen och god redovisningssed i Sverige.

Vi bekriftar foljande utifran var bésta kunskap och dvertygelse, efter att ha gjort sddana
forfragningar som vi har ansett vara nodvéndiga for att pa ett [&mpligt sitt informera oss sjilva:

Arsredo visning

o Vi har fagit vart ansvar for upprittandet av Arsredovisningen enligt villkoren for

revisionsuppdraget daterade 2017-04-24 sirskilt att drsredovisningen ger en sann och
rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen och god redovisningssed i Sverige.

¢  Betydelsefulla antaganden som vi har anvént for att géra uppskattningar i redovisningen,

diribland sidana som beriknas till verkligt vérde, 4r rimliga.

e Niirstienderelationer och nirstiendetransaktioner har redovisats korrekt och upplysningar har
limnats enligt Arsredovisningslagen och god redovisningssed i Sverige.

¢  For alla hindelser efter datumet for drsredovisningen som enligt Arsredovisningslagen och
god redovisningssed i Sverige kréver justeringar eller att upplysningar limnas har justeringar
gjorts eller upplysningar limnats.

»  Effekterna av eventuella felaktigheter som inte har riittats dr ovisentliga, bade enskilt och
sammantaget, for rsredovisningen som helhet. En forteckning 6ver de felaktigheter som inte
har rittats finns som bilaga till detta uttalande.

Léimnad information
o Vi har forsett er med

o tillgdng till all information som vi har kiinnedom om och som ér relevant for
upprittandet av drsredovisningen, t.ex. bokféring, dokumentation och annat

o ytterligare information som ni har begirt av oss for revisionen

o obegrinsad tillgdng till personer inom fdreningen som ni har beddmt att det &r
nddvindigt att inhdmta revisionsbevis fran.

o Alla transaktioner har bokforts i riikenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.
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Vi har upplyst er om resultaten av vir bedémning av risken for att drsredovisningen kan
innehélla vésentliga felaktigheter som beror pa oegentligheter.

Vi har upplyst er om all information som ror oegentligheter eller misstinkta oegentligheter
som vi kinner till och som paverkar féreningen och inbegriper

o styrelsen

o anstillda som har viktiga roller inom den interna kontrollen

o andra personer, nér oegentligheterna kan ha en visentlig inverkan pa arsredovisningen.

Vi har ldmnat all information till er om pistddda oegentligheter, eller misstankta
oegentligheter, med inverkan pd foreningens arsredovisning, som vi har fatt kinnedom om
genom anstéllda, tidigare anstéllda, analytiker, tillsynsmyndigheter eller andra.

Vi har upplyst er om alla kéinda fall av dvertradelser eller misstinkta Gvertridelser av lagar,
forordningar och foreskrifter vars effekter ska beaktas nér arsredovisningen uppriittas.

Vi har upplyst er om vilka foreningens nérstdende dr och om alla nérstdenderelationer och
nirstdendetransaktioner som vi kinner till.

61} &S

Nils Svantemark Richard Lindqvist




