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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Bjorktrasten
Org.nr. 769610-4251

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Bjorktrasten for ar 2016.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer dr nddvandig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgiarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som 4r dndamalsenliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering
av @ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrackliga och @ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansridkningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Bjorktrasten for ar 2016.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust, och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betridffande féreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot #r ersittningsskyldig mot freningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 17 april 2017

s>
= -

Lars Isacson —
Godkind revisor

-
—
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Styrelsen for Brf Bjorktrasten, med site i Tyreso, far hdarmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2016. Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdéint om verksamheten

Foreningen ér privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal &r att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastigheter upplata
bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 november 2015.

Foreningens fastighet

Foreningen forviarvade 2004-03-26 del av fastigheten Jarnet 7 ( nuvarande Jarnet 9 ) i Tyresé6 kommun.
Foreningen innehaller 60 bostadsrittldgenheter i tre flerbostadshus. I anslutning finns ett garage med 66
parkeringsplatser.

Bergvarmeanldggning for brf. Bjorktrasten med tillhérande borrhal ingar nu i Bjorktrastens dgande och
ansvar.

Ligenhetsfordelning:

| st 1,5 rum och kdk
16 st 2 rum och kok
25 st 3 rum och kok
12 st 4 rum och kdk

6 st 4/5 rum och kok
Den totala bostadsarean dr c:a 4.370 kvm och tomtarealen uppgér till 5.338 kvm.

Fastighetsforsdkring
Fastigheten &r fullvidrdesforsidkrad hos Trygg-Hansa Forsékrings AB. Styrelseansvar ingér i forsakringen.

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen ingdr i en gemensamhetsanldggning avseende bl.a gemensamhetslokal, gronytor, gdngvégar,
ledningar och gistparkering. Gemensamhetsanldggningen drivs av en deldgarforvaltning dit varje
forening, Bjorktrasten Tornsvalan och Silvertdrnan tillsatt vardera tvé representanter. Dir tas beslut i
gemensamma forhandligar och fordelning av gemensamma kostnader.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Fastigheten har vdrdeéar 2005. Enligt nu gillande regler om kommunal fastighetsavgift har fastigheten
varit helt befriad fran fastighetsavgift avseende bostdder f.o.m. 2006-01 01 till 2011-01-01. Dérefter var
fastigheten belagd med halv fastighetsavgift i ytterligare fem ar.
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F.o.m. 2016 ir fastigheten belagd med full fastighetsavgift.
Taxeringsvidrdet har med nuvarande lagstiftning ingen avgdrande betydelse.
Fastighetsavgift kommer att debiteras for inkomstéaret 2016 med 76 080 kr.

Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvirdet dr 60 800 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 49 000 000 kr
och markvirde 11 800 000 Kr.

Virdear dr 2005.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum UBC Forvaltning AB. Det
nuvarande avtalet har en 16ptid fram till 2017-12-31.

Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning skots av Wittinge Mark och Miljo.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstalld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran féreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rdntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgar till 747 kr/kvm boyta per ar.

Foreningen tekniska status

Fastighetens langsiktiga virde forutsétter sankta lanekostnader, alternativt hojda manadsavgifter. Den
bergvdarmeentreprenad som utforts har sankt kostnaden for energi. Avsittning till fond for yttre underhall
sker enligt upprittad underhallsplan, vilken rekommenderat en avsittning med 149.000 kr.
Underhéllsplanen uppdateras arligen.

Foreningens ekonomi

Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for féreningens verksamhet, vilken registrerades hos
Bolagsverket 2005-03-24

Fastighetens anskaftningskostnad inklusive likviditetstillskott &r 132 160 000 kr, vilket finansierades
genom ldn om 55 500 000 kr samt insatser om 76 660 000 kr. Den beridknade anskaffningskostnaden var
fordelad pa mark 19 400 000 kr och byggnader 112 660 000 kr. Fastighetens anskaffningsvérde hojdes
2012 med 2 605 230 kr for installation av bergvédrme.

Foreningens lan
Planenlig amortering har under aret skett med 200 000 kr
Foreningen har fyra lan i Stadshypotek enligt nedan:

Stadshypotek 15 000 000 kr Bundet till 2018-09-30 0,91 %
Stadshypotek 12 000 000 kr Bundet till 2017-09-30 1,87 %
Stadshypotek 7 500 000 kr Bundet till 2019-09-01 0,91 %
Stadshypotek 17 250 000 kr Bundet till 2018-04-30 0,95 %
Avgar kortfristig del - 200 000 kr D.v.s samma som planenlig amortering

51 550 000 kr

Det positiva saldot pa Handelsbankens affdrskonto var 59 703 kr den 31 december 2016.
Foreningen har dven ett klientmedelskonto hos Fastum och vid arsskiftet var saldot 952 867 kr.///
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Saldot pa foreningens konto hos SBAB: 2 005 307 kr.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 19 maj 2016 haft f6ljande sammanséttning:
Ledamdoter Anders Williamson AW ordforande
Sven Bergqvist SB ekonomiansvarig
Camilla Selander CS sekreterare
Michael Wedin MW
Monica Andersson MA
Suppleant Gunnar Nyman GN
Kenneth Smedlund KS
Kjell Ignberg KI

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantréden.
For styrelsens ledamdéter finns ansvarsforsakring tecknad hos Trygg-Hansa Forsdkrings AB.

Revisorer

Lars Isacson ordinarie
Stockholm Air Revision KB

Ola Andersson suppleant

Stockholm Air Revision KB

Valberedning
Stig Lind sammankallande

Agneta Kolm

Eva Dittmer

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Den mycket ldga ridnteniva har fortsatt, vilket gjort att féreningen vid omsittningstillfillena beslutat att
forlinga de bundna ranteperioderna. Ett lan har under aret omférhandlats till goda villkor, vilket tryggar

var ndrmaste framtid.

Energiforbrukningen har med hjilp av bergvdarmen f6ljts kontinuerligt och fungerar tillfredsstillande och
den gjorda investeringen har i stort sett betalat sig tack vare minskade energikostnader.

Tack vare ovanstdende punkter samt bra avtal med samarbetspartners har styrelsen nu budgeterat med
ofordandrade boendekostnader for 2017. Detta blir sjunde aret i rad med oférindrad manadsavgift.

Det har dven utforts en brandtillsyn under hosten, enligt nya brandbestimmelselagen. Resultatet var
mycket god och nésta tillsyn kommer ske efter fyra ar.

Styrelsens bedomning ar att foreningen dr vilfungerande och vdlmaende.

Ovriga hindelser framgér av arbetsgruppernas berittelser nedan. /
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Arbetsgruppernas berittelse

Ekonomi, garage nycklar ( SB, MA, CS, AW )

Gruppen har mot bakgrund av upprittad budget for 2017 foreslagit ofordndrade hyror dven detta ar.
Omsittningsforhandlingar av féreningens 1an har givit ett bra resultat.

Husnyckelkartotek och nyckelkomplettering skots av gruppen. Gruppen skoter dven
madlemsforteckning, namnskyltning och porttelefonisystem.

Fastighetsfragor ( MW KI MA)

Under det gangna aret har en sanering av garagetaket genomforts med gott resultat. Da
garageviggen kordes pa utifran vid en olycka som resulterade i att garageddrren skadades, byttes
garagedorren samt fotocellen till garageporten ut. Tre stycken vattenmiitare i féreningen har bytts
ut och bor inte bytas igen forrin ar 2026.

Brandsldckare har placerats ut och utrymningsskyltning har uppdaterats i foreningens fastigheter.
Gruppen har d@ven kontinuerligt ombesorjt skotsel och underhall av foreningens gemensamma
tvittstuga.

Foreningens fastighetsforsikring har forbittrats med en tillagd forsdkring fran Anticimex.

Tradgardsgruppen ( MA )

Gruppen har ombesorjt fortsatt underhéll av féreningens gronytor och tridgardsvixter.
Beskédrning av foreningens hickar har skett i samrad med avtalspartnern. Upphandling av
griasklippning har skétts av Brf Tornsvalan och upphandling av snoréjning har skotts av Brf
Bjorktrasten enligt verenskommelse i gemensamhetsanlidggningen.

Energigruppen ( KS SB )

Overvakning av energiforbrukning och kostnader for berg- och fjirr-virme samt el sker kontinuerligt och
samarbetet med serviceforetaget Enstar dr vélfungerande.

Kostnader for enskilda hushélls elférbrukning utdebiteras med jimna mellanrum.

Deldgarforvaltningen (GN, AW )

Forvaltningen vanligtvis bendmnd GA (gemensamhetsanlidggningen) har haft ett antal protokollférda
sammantrdden. Ett antal informations-och samradsméten med kommunen har genomforts angdende
kommande byggnation pa Jérnet 7.

Trottoarkanten vid infarten mot foreningens tre hus har rittats ut for att ge mer plats vid méte, samt for
att ge en snyggare och sikrare infart. Parkeringslinjerna framfor husen har kompletteringsmalats.

Trivselgruppen (MA)

Gruppen som bestar av en representant fran vardera tre féreningarna har under aret genomfort trevliga
kaffestunder i GA-lokalen i stort sett varje manad. Gruppen dr dven ansvariga for uthyrning av
gemensamhetslokalen till foreningarnas medlemmar,
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Forindring av likvida medel

Arsavgifter

Hyror och 6vriga intdkter
Rorelsekostnader exkl avskrivningar
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapitalet

Forindring fordringar och kortfristiga skulder exkl amorteringar
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Arets amorteringar

Nya lan

Nya insatser fran medlemmarna

Investeringar

Fordandring likvida medel

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Medlemsinformation

Antalet medlemmar uppgick till 86 den 31 december 2016.
Under aret har 4 6verlatelser av bostadsritter skett i foreningen.

2016

3 242 899
721 801
-2773 714

1266 767
98 157
1364 923
-200 000
0

0

0

1089 923

1 928 734
3017877

Overlatelse och pantforskrivningsavgift debiteras enligt foreningens stadgar.

Flerarsoversikt (tkr) 2016 2015
Nettoomséttning 3 955,15 4 248,29
Resultat efter finansiella poster -46,89 56,08
Arets resultat exkl avskrivningar 1 190,99 1 293,95
Soliditet (%) 60,17 60,14
Genomsnittlig skuldridnta (%) 1,23 2,16
Lén per kvm bostadsyta vid arets

utgang (kr) 10 941,00 10 983,00
Fastighetens belaningsgrad (%) 39,11 8925
Genomsnittlig arsavgift bostader

kr/kvm 686,00 747,00

Nettoomséttning

2014

4 227,30
-616,83
621,05
60,00
3,50

11 025,00
39,33

747,00

2015

3537708
716 048
-2 959 802

1293 954
-52 178

1241776
-200 000
0
0
0

1041776

886 958
1928 734

2013

3 963,36
-239,22
105,18
60,09
3,73

11 068,00
39,24

686,00

Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinira intidkter och kostnader.

Arets resultat exkl avskrivningar

Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet, - 7
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Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldrédnta (%)
Genomsnittlig skuldriinta definieras som bokford rintekostnad i férhallande till genomsnittlig laneskuld.

Fastighetslan/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Fastighetens beldningsgrad (%)
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till balansomslutningen.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av féreningens fastighet.

Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
inging 76 660 000 1399 081 1 495 155 56 077 79 610 313
Disposition av
foregdende
ars resultat: 149 000 -92 923 -56 077 0
Arets resultat -46 891 -46 891
Belopp vid arets
utgang 76 660 000 1 548 081 1402 232 -46 891 79 563 422

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1402 232

arets forlust -46 891
1 355 341

disponeras sa att

till foreningens fond for yttre underhall avsittes 149 000

i ny rdakning overfores 1 206 341
1 355 341

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansriakning med
tilliggsupplysningar,
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2016-01-01
-2016-12-31

3955 149
301
3 955 450

-1 848 469
-188 497
-97 084
-1237 878
-3 371 928

583 522

9 251

-639 664

-630 413

-46 891

-46 891
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2015-01-01
-2015-12-31

4248 293
4 250
4252 543

-1 571 280
-170 702
-92 135
-1237877
-3 071 994

1 180 549

1213
-1 125 685
-1 124 472

56 077

56 077,
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vdrdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2016-12-31

129013 213
129 013 213

47 500
47 500
129 060 713

20 086
956 540
130 841

1107 467

2065010
2 065 010
3172 477

132 233 190
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2015-12-31

130 251 091
130 251 091

47 500
47 500
130 298 591

1 400

1 900 034
105 087

2 006 521

61 733
61733
2 068 254

132 366 845
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Balansrikning

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 intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2016-12-31

76 660 000
1 548 081
78 208 081

1 402 232
-46 891

1 355 341
79 563 422

51 550 000
51 550 000

200 000
204 897
113 340

1

601 530
1119 768

132 233 190
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2015-12-31

76 660 000
1399 081
78 059 081

1 495 155
56 077
1551 232
79 610 313

51750 000
51 750 000

200 000
215292
73 740
36 135
479 365

1 006 532

132 366 845 .
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 20 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2016 2015
Arsavgifter 3228 199 3503 658
P-plats och garage 518900 518 950
Elavgifter 208 050 225 685
3955149 4248293

Not 3 Driftskostnader
2016 2015
Fastighetsskotsel 92 564 52 800
Tradgardsskotsel 110 801 100 155
Stadkostnader 73276 77 648
Hyra av entrémattor 15282 6338
Snoéréjning/sandning 48 366 44 327
Hisskostnader 32017 46 480
Portar 2063 5763
Gemensamhetsanldggning 28 956 14 915
Reparationer 13119 65 633
Hissreparationer 9 886 0
Planerat underhall 159 460 118 700
Fastighetsel 460 596 409 871
Uppvéarmning 240610 97 809
Vatten och avlopp 170 330 141 223
Avfallshantering 161 559 163 335
Forsdakringskostnader 57 638 40 290
Kabel-tv 41792 58 480
Bredband 120 981 120 780
Forbrukningsinventarier 4 042 0
Forbrukningsmaterial 5131 6 733

1 848 469 1571280,



