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Bostadsrittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Bostadsrttsforeningen Sparven 18 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

uppldta ldgenheter och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begriinsning i tiden.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2013 08 14, den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket den 2014 02 28 och
den dgande och forvaltande verksamheten startade 2014 04 01 da foreningen forviirvade fastigheten Sparven 18. Fastighetsforvirvet
skedde genom att foreningen forvirvade samtliga aktier i bolaget Triisket AB, som vid den tidpunkten #gde fastigheten Sparven 18,
varefter féreningen forvirvade fastigheten fran sitt dotterbolag genom en underpristverlitelse. Med anledning hérav tillimpades
FARs rekommendation RedU 9,

Négon verksamhet bedrivs inte i Trisket AB och styrelsen har for avsikt att sa snart som mojligt pAborja avveckling av bolaget.

Féreningen 4r fran och med 2016 privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foretagets site dr Sundbyberg.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Byggnationen av 12 nya ldgenheter i det frigjorda vindsutrymmet som pébé&rjades under maj 2016 var helt avslutad under andra

kvartalet 2017, Tvittstugan har renoverats och samtidigt har ytterligare en tviittstuga byggts,

Medlemsinformation
Fastigheten Sparven 18 har ett taxeringsviitde om totalt 49 023 000 kronor varav 27 600 000 kronor avser byggnad och 21 423 000

kronor mark. Fastigheten bestér av flerbostadshus med totalt 69 ligenheter (varav 64 bostadsritter) vid rikenskapsérets utgéng) och
10 lokaler. Byggnaden dr ursprungligen uppférd 1936,

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Brandkontoret,

Vid rikenskapsdrets ingdng hade féreningen 65 medlemmar. Under riikenskapsdret har 18 medlemmar tillkommit, 6 medlemmar
uttréitt och vid rikenskapsérets utgdng hade féreningen 77 medlemmar,

Foreningens styrelse har frin och med foreningsstimma den 24 april 2017 utgjorts av
Fredrik Skénstrand

Clara Radell

Johanna Rosvall

Asa Norrbom (uttriide 25 januari 2018)

Till revisor har valts BDO Milardalen AB med Johan Wall som huvudansvarig revisor,

N
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Bostadsrittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarstversikt visas | KSEK

2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 3236 2 426 2758 1870
Resultat efter finansiella poster -2922 -2332 -8416 -9 156
Soliditet (%) 66,57 61,30 63,67 65,19

Definitioner av nyckeltal, se noter

Foreningen har &gt och forvaltat fastigheten sedan den | april 2014, vilket innebr att nettoomsiittningen i praktiken omfattar endast 9
ménader under 2014.

Fdreningen har valt att tillimpa BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2), vilket innebir att strre reparationer, som
exempelvis stambyten, redovisas frdn och med rikenskapséret 2014 som en kostnad i resultatriikningen. 2015 &rs kostnader for

stambytet uppgick till cirka 7,9 mkr,

Av den tekniska besiktning som gjordes i samband med forviirvet och som #ven bifogades den ekonomiska planen framgar att
berdknade framtida utgifter for reparationer m m uppgér till cirka 18 mkr. Av detta dterstdr nu cirka 8 mkr.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre Fritt eget
insatser avgifter underhall kapital
Belopp vid arets ingéng 58 564 230 6 725 967 101 984 -20 006 087
Insatser for nya ldgenheter 8 500 000
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till fond for yttre underhall 50 992 -50 992
Arets resultat - . -2 921 648
Belopp vid arets utgang 67 064 230 6 725 967 152 976 -22978 727
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat -20 057 079
Arets resultat -2 921 648
-22 978 7127
Forslag till disposition:
Avsiittning till fond for yttre underhéll 50992
Balanseras i ny rdkning -23 029 719
-22 978 727

Betriiffande foreningens resultat och stéllning i §vrigt hiinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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Bostadsriittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

RESULTATRAKNING 2017-01-01 2016-01-01
Not 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintikter, lagerférindringar mm,
Nettoomstttning 3236 009 2425573
Ovriga rorelseintikter 3911 7167
Summa rérelseintikter, lagerforiindringar m.n. 3239920 2432740
Rérelsekostnader
Révaror och férnddenheter -3 698 708 -2367977
Ovriga externa kostnader -969 830 -927 159
Personalkostnader 2 -192 777 71727
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anliggningstillgingar B -828 604 -817 604
Summa rirelsekostnader -5 689919 -4 184 467
Rorelseresultat -2 449 999 -1751727
Finansiella poster
Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter 66 28243
Rintekostnader och liknande resultatposter ) 471715 . -608 593
Summa finansiella poster -471 649 -580 350
Resultat efter finansiella poster -2 921 648 -2 332077
Resultat fore skatt -2921 648 -2 332077
Arets resultat -2 921 648 ' -2332077
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Bostadsriittsforeningen Sparven 18

Org.nr. 769626-7710
BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlliggningstillgingar

Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar i koncernforetag
Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anléiggningstiligangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2017-12-31
Not

66 975 101
44 500
67 019 601

B w

5 __ 0

0
67 019 601

0
2331 129
2331129

7197 033
7197033
9528 162

76 547 763
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2016-12-31

67 792 705
- 0
67 792 705

0
0
67 792 705

75 343
34613
109 956

6 125 971
6125977

6235933

74 028 638



Bostadsrittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2017-12-31

73790 197
152 976
73943 173

-20 057 079

_-2921 648

-22 978 727

50964 446

24 061 386
45190

24106 576

89 304
292 183
50 747
7037
689 749
347721
1476741

76 547 763

2016-12-31

65 290 197

101 984

65392 181

-17 674 010

_-2332077

-20 006 087

45 386 094

24 217 668
45 190
24 262 858

0

33 458

61 997
259 523
3 609 020
415 688

4379686

74 028 638



Bostadsrittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmédnna rid (BENAR

2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Avskrivning pa mark sker ej,

Noter till resultatrikningen

Not 2

Personal

Antal ir

50
5

Féreningen har inte haft ndgon anstilld personal. P& &rsstimma den 24 april 2017 beslutades att totalt styrelsearvode f6r

hela styrelsen utgér med 2.000 kr per ligenhet exklusive sociala avgifter.

Loner; ersdittningar m.m.
Loner, erséttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader har utgatt med f6ljande belopp:

Loner och ersittningar 146 688
Sociala kostnader o 46 089
Summa 192 777

Noter till balansrikningen

Not 3

Not 4

Byggnader och mark 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 70041116
Utgéende anskaffningsvirden 70041 116
Ingdende avskrivningar -2248 411
Arets avskrivningar B -817 604
Utgaende avskrivningar N -3 066 015
Redovisat virde 66 975 101

42 596
29 131
71727

2016-12-31

70041 116
70041 116
-1 430 807

-817 604

-2248411
67 792 705

Féreningen forviirvade under 2014 samtliga andelar i Trisket AB som d4 dgde fastigheten Sparven 18. Foreningen
forviirvade under 2014 fastigheten av dotterbolaget till underpris, vilket i enlighet med RedU 9 Bostadsrittsforeningars
forviry av fastighet via aktiebolag, jamstills som en utdelning och dérmed setts som en Aterbetalning av kopeskillingen for
aktierna. Den mottagna utdelningen (fastigheten) har redovisats till sitt verkliga viirde i bostadsriittsforeningen, och har

dirfor okat posten Byggnader och mark med motsvarande belopp under 2014,

Inventarier, verktyg och installationer 2017-12-31
Inkdp o 55 500
Utgaende anskaffningsvirden 55500
[ngdende avskrivningar 0
Arets avskrivningar o -11 000
Utgdende avskrivningar ~ -11000
Redovisat virde 44 500
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Bostadsrittsforeningen Sparven 18
Org.nr. 769626-7710

NOTER

Not5  Andelar i koncernforetag
Trésket AB 100
556846-9489 Stockholm 100,00%
Not 6  Langfristiga skulder

Forfaller mellan 2 och 5 ir
Forfaller senare én S ér

2017-12-31 2016-12-31
0 0
2017-12-31 2016-12-31
6 805 264 6402 858
17 301 312 17 860 000

Riéintesatsen for [&n om 6 357 668 kronor #r fast under villkorsperioderna som I8per kvartalsvis. Lanet dr amorteringsfritt.
Ovriga tva ldn om totalt 17 860 000 kronor har till lika delar bunden riinta till och med 2020 03 30 respektive 2019 03 30.

Det ena av dessa tva 1dn amorteras.

Ovriga noter
Not7  Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Not 8  Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

2017-12-31 2016-12-31

31294 000 31294 000

Under april 2018 har renovering av fasader och balkonger samt byte av fonster pabérjats,

Not9 Koncernforhallanden

Bolaget ir moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 3 § upprittas inte ndgon koncernredovisning,

Not 10 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Sundbyberg 2018-06-11

Jol{anna Rosvall

Clara Radell G-

Frédrik Skonstrand

Vir revisionsberittelse har limnats den 12 juni 2018

BDO Miilarda

Auktoriserad revisor
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IBDO

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen
Sparven 18, org.nr 769626-7710

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Sparven 18 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedoémer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen

kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgéarder som ar limpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper

som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om l@mpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns npagon  visentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i

arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte tingre kan
fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



IBDO

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Sparven 18 for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for véra 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 héansyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen  och  féreningens  ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

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

e pa nagot annat sitt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget &ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Sollentuna 12 juni 2018
BDO Malardalen AB

//Z"‘

ohan Wall
Auktoriserad revisor
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