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Styrelsen f6r Brf Nissdga 769612-2880, Sundbybergs kommun, far hdrmed avge érsredovisning
for rikenskapsaret 2013.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning. Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 7 maj 2007.

Foreningens fastighet
Foreningen blev lagfaren dgare till fastigheten Forskaren 1 Sundbyberg i oktober 2009.

Inflyttning i fastigheten paborjades under sommaren och hdsten 2009.

Foreningens fastighet bestér av fyra flerfamiljshus med totalt 53 bostadsrittsldgenheter.

P4 foreningens mark finns méjlighet att hyra parkeringsplats i form av markparkering med
el-stolpe. Féreningen har 50 bilplatser varav 4 dr handikappanpassade. Avtal om parkeringsplats
tecknas separat. En ko for medlemmar som 6nskar en parkeringsplats finns.

Den totala fjarruppvérmda boytan i Brf. Niss6gas fyra hus &r ca 5,179 kvm.
Bostadsrittsldgenheternas fordelning med avseende pa boytor och antal:

2rok 66 m2 2 st

2rok 54 m2 2 st

2rok 52 m2 2 st

2 rok 60 m2 2 st
2rok75m2 1 st

3rok91 m2 12 st

4rok 95 m2 12 st

4rok 108 m2 12 st

4 rok med etage 125 m2 4 st
4 rok med etage 153 m2 4 st

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning skéts av Fastum UBC Forvaltning AB.

Fastighetsskétsel och grisklippning skots av Sjodalens Bygg & Fastighetsservice AB.
Planteringar och tréd skéts av Green Landscaping AB

Snordjning utfors av Entreprenad Leo S6derberg AB

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad hos forsékringsbolaget Moderna Forsékringar, dédr dven en
kollektiv bostadsrittstilldggsforsidkring &r tecknad med dem, till forman for medlemmarna.
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Foreningsfragor

Foreningen hade vid arsskiftet 85 (88) medlemmar fordelade pa 53 ldgenheter.

Samtliga bostadsritter var vid érets utgng Sverlatna. Under aret har sammanlagt 8 dverlatelser
genomforts, varav 2 har genomforts internt mellan makar. Det hogsta kvadratmeterpriset av de 6
externa dverlatelser som genomférdes under 2013, var 29 600 kr/kvm.

Under éret har foreningen inte haft ndgra anstéllda.

Samfillighet Gronlingen

Brf. Nisstga foretrids i samfélligheten Gronlingens styrelse och pé arsstimman av behdriga
firmatecknare frén Brf. Nissogas styrelse. Brf. Niss6ga har efter en férhandling med Grénlingens
Styrelse genomfort en séinkning av andelstalet fran 53 till 27 andelar, som dven godkénndes av
Lantméteriet. Brf. Nissoga utgdér med dessa 27 andelar den enskilt storsta andelségaren i
Samfillighetsféreningen Gronlingen (717913-0179). Dock &r den lagenliga rostrdtten for Brf,
Niss6gas andelar enligt en begrinsningsregel mérkligt nog, alltid begréinsad till 1/5 del av de
totalt rostberiittigande andelarna pé en stimma. Den reducerande begrinsningsregeln som giller
for Brf. Niss6ga, anvéinds vid rostning i fradgor av ekonomisk karaktir enligt andelstalsprincipen.
Samfilligheten Gronlingen omfattas efter fordndringen av sammanlagt 169 andelar, och har ett
kollektivt ansvar for tillhrande grénomraden och anldggningar som sandlador, bénkar, stigar,
dagvatten och dréneringsledningar med tillhérande brunnar for avvattning. Samfilligheten
ansvarar bl.a. for 16pande underhall av gemensamma gronytor. Kostnaden for samfallighets-
foreningens behov av 16pande underhall och drift férdelas enligt andelstalet. Detta innebér att
Brf. Nissoga ér fortsatt lagenligt tvingade att betala 27 ars-avgifter enligt andelstalet som Brf.
Nissga har.

Arvoden

Stdimman 2013 beslot att arvodet till styrelsens ledaméter och suppleanter ska vara oféridndrad
for hela mandatperioden dvs. 66,250 kr exkl. soc. avgifter, att fritt fordela inom styrelsen.
Stimman beslutade dven att valberedningens ledaméter ska som foregdende ar, sasmmanlagt dela
pa 5,000 kr exkl. soc. avgifter, for hela mandatperioden.

Yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall géras arligen med ett belopp motsvarande
minst 20 kr per kvadratmeter bostadsarea och 6vrig lokalarea. En underhéllsplan for samtliga
fastigheter kommer eventuellt att inréttas under kommande mandatperiod 2014-2015.

Fond for yttre underhall &r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4,

Fastighetsavgift

Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad fran fastighetsavgift
avseende bostider fr.o.m. forsta aret efter véirdedret. Detta giller under fem éar och dérefter blir
fastigheten beskattad med halv fastighetsavgift under ytterligare fem &r.

Fastighetsavgiften for bostdder beridknas med nedan angiven skattesats multiplicerat med aktuellt
taxeringsvirde, dock hogst nedan angiven procent av for aret géillande maxbelopp. Skatteverket
omrédknar och faststdller arligen nya maxbelopp. For &r 2013 &r maxbeloppet 1210 kr per Igh. i
flerbostadshus.

Ar1-5 Skattesats 0% Maxbelopp 0%
Ar6-10 Skattesats 0,20% Maxbelopp 50%
Arl1l- Skattesats 0,40% Maxbelopp 100%
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Verksamheten under 2013

Styrelsen har under &ret &terigen haft en stor belastning, med dértill betydande och tilltagande
tidsbrist. Det saknas helt enkelt mojligheter att finna tid for tidsédande atgérder.

Det finns ett antal utdragna eftersldpande atgérder, men ocksa problem med leverantrers
bristande férméga och kompetens att t.ex. inkomma med offert pd krivande atgérder som m.a.o.
fortsatt dterstar att I6sa under 2014.

Styrelsens arbete under 2013
Styrelsens arbete belyses bést genom att vi nedan aterger ett urval av de frégor som dgnats
speciellt intresse och ddrmed mycket tid:

Tjansten “ligenhetswebb” fran Infometric har uppdaterats. Tjénsten gor det mojligt for oss
boende att via en 16senordskyddad webbsida kunna se den egna el-férbrukningen. Nagra
mindre tekniska problem har férekommit, men tjénsten fungerar nu som det var ténkt och bland
annat Skar den forstaelsen for vilka el-forbrukare man kan minska pa hemma. Kontakta
styrelsen styrelsen@nissoga.se om ni kostnadsfritt Snskar fi denna tjénst.

Intill samtliga entréer har ett visst omrade runt kodléset forsetts med keramiska klinker- plattor
istillet for den betongputsade yta som fanns tidigare. Kodléset kommer dessutom att fillas in i
fasaden, vilket dven forsvarar inbrott den vigen. Med klinkerytan far vi en taligare yta, och vi
minskar risken f6r kostsamma underhall i framtiden sdsom sprickor och urflisning i fasaden.
Dirtill har ett effektivt brytskydd monterats pa samtliga entréddrrar. Detta arbete blev klart
maj-juni 2013.

Injusteringar av viirmekurvan via Norrenergi pdgick 16pande under manaderna februari, mars
och november, december 2013. Beroende pa védrets ambivalens under den senaste vintern har
dessa justeringar varit besvirliga att justera for att uppné en optimal temperatur pd
framledningstemperaturen i relation till utomhustemperaturen. De senaste dtgérderna bekréftar
dock att framledningstemperaturen &r optimal och inga klagomal har inkommit till styrelsen
med avseende pd nuvarande inomhus-temperaturer. De virmetjuvar i form av mindre otétheter
som uppdagades vid dorr och golvlister under kéldperioden 2012-2013, har atgérdats av NCC.,

Tyvérr uppstod flera oklarheter kring det planerade staket med tillhérande héltagning for
gjutning av plintar mellan gdngvig och bilparkering vid hus F24. Oklarheterna handlade dels
om den ojimna méttfordelningen mellan stolparna, samt om eventuella elkablage &r dragna pd
ett sitt som skulle begriinsa grivningen. Nu #r detta klarlagt och staketet kommer att bestillas
och monteras under 2014 nér vidret tillater.

Vinddédmparstaketen som dven kriver bygglov, blev en mycket komplicerad historia som tagit
mycket tid att utreda ordentligt. Tiden for att kunna prioritera en fortsatt hantering av detta
montage har tyvirr inte funnits. Men vi siktar pa ett montage av dessa staket under augusti
2014 om bygglov medges.

Véra gronytor har under 2013 fatt en betydande uppfréschning av Green Landscaping AB.
Soderliggande uteplatser &r atgirdade och de boende #r ndjda. Nu éterstér styrelsens
godkinnande avseende ett kommande offertforslag som avser kompletteringar av buskar, trid
och ett antal andra mérkbara forbittringar av samtliga rabatter under 2014. Skotseln avseende
rabatter/buskar och tréid samt den viktiga ogrisbekdmpningen kommer dven att ingd i forslaget.
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I samtliga véra barnvagnsrum har montaget av hyllplan verkligen blivit till det bésta for oss
boende. Resultatet blev en betydligt bittre ordning pé leksakerna och mer plats for barnvagnar
med mera.

Ordningen i védra sophus for kiillsortering har blivit béttre, men vi méste bli &nnu béttre pa att
kasta mer organiskt avfall i den ”bruna pésen”, eftersom detta minskar antalet soppésar totalt
sett och vi slipper straffavgifter for versopor. Vi maste dven bli béttre pa att vika ihop
férpackningarna och riva sdnder kartongerna for att minska méngden luft i sopkiérlet for
pappersforpackningar. Vi har dven uppdaterat schemat for tomningsturerna av vart avfall for
atervinning. Dessa scheman for tdmningsturer finns dven uppsatta i respektive sophus.
Respektera vara regler och kasta inte grovsopor” i véra sophus for kéllsortering. Lés med
fordel informationen om Brf, Nisstgas kéllsortering pa var hemsida nissoga.se.

Hoststddningen som arrangerades den 22 september blev §ver allas forvéntan. En 25
kubikmeter stor container fylldes fran golv till tak, vilket motsvarade enligt vad Ragnsells
meddelat tidigare totalt 1.6 ton grovsopor. Styrelsen planerar dven att arrangera en hoststédning
under hdsten 2014, Tack till samtliga som hjélptes 4t med denna aktivitet.

Fortsatta diskussioner med kommunen och markégaren NCC kring bl.a. nuvarande
griansdragning och planering av byggnationer mellan Brf. Nissoga (Forskarenl) och
detaljplansomréde Etapp 3 fortsitter. Vi dterkommer i fragan under 2014 innan detaljplanen
kommer att beslutas. Vi #r hart engagerade i fragan med syfte att foréindra vir nuvarande gréns
innan forréttningen vunnit laga kraft. Vi dnskar bista mgjliga utrymme for vdra boende, som
innebér att vi kan uppna en lagsiktig och hallbar forvaltning av bostadsréttsforeningens
markomrade. De utemédbler som skulle placeras ut vid F26 och F20 maste vi tyvérr avvakta
med, tills att frigan om faktisk gréins mellan oss och detaljplansomrédet Etapp3 &r definitivt
avgjord.

Bittringsmalning av eventuella sprickor pa vigg och takviklar kan utféras om boende
felanméler sddana problem till kundtjanst.sthim@ncc.se

P4 &rs-stimman 2012 beslutade vi att undersidan pa vara balkonger skulle malas i en matt
vitgrd bestindig nyans. Genomfrandet av detta projekt har vi tyvérr inte hunnits med under
foregdende sommarperioder, Dartill blev det initialt en hel del turer kring detta pga. att valet av
firgtypen var knepig, eftersom firgen maste vara bade fuktbestindig och fyllande samt
diffusionsdppen.

Det blir dock en firg som heter Finngard 150 fran Alcro, som dértill har kvalitativa referenser
fran betongtak i parkeringshus. Mélningsarbetet dr bestéllt och ska genomforas under 2014 men
forst efter att Sverenskommelse med respektive boende har skett. Malningen beréknas komma
igang sé& snart dygnsmedeltemperaturen §verstiger 12 grader.

Nytt forhandlat 4-arigt Telia trippel play avtal, med bredband 100mbit, IP-telefoni samt
kanalpaket Lagom med dubbla digital-TV boxar, dessutom igér Telias smarta trddlosa gateway.
De gamla Telia modemen och gateway delarna med mera, kommer att samlas in nér vi har
hoststddningen.
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14. P4 grund av att foretaget Balkongrutan & det grévsta misskott sina ataganden gentemot en av
féreningens medlemmar, har styrelsen beslutat att inte fortsétta att anlita detta oseritsa foretag
nagot mer. Diremot ska vi fortsétta med foretaget som tidigare agerat som leverantor t
Balkongrutan. Denna leverant6r tillika tillverkare och montér av bostadsforeningens
balkonginglasningar heter NIKA. Den uppkomna situationen har tyvérr pdverkat mojligheten
att ska nytt bygglov i god tid, eftersom det kréivs en angiven kvalitetsansvarig frén
leveranttren for att fa bygglovet beviljat.

15. Styrelsen driver fortsatt pé berérda leverantorer att 18sa problemet med ventilationsstyrningen
vid kall véderlek. Styrelsen har kravstillt ett antal forbéttringsatgérder med bl.a. visuell
tillgéinglighet till styrsystemets gréanssnitt lokalt via en panel-PC, och forbéttringar av
larmhanteringen. Kompletterings-atgirderna med forbéttrad larmhantering via en panel-PC
innebér en viss kostnad for féreningen, men den &r relativt liten och &r £.6. budgeterad. Nér
detta &r atgérdat kommer fastighetsforvaltaren vid fel i systemet, att snabbt kunna &tgiirda och
aterstélla ett larm i ventilationssystemet.

16. Styrelsen har lagt upp flera nya nyttiga informationssidor pé nissoga.se. T.ex. Hur man sjélv
kan forebygga och ddrmed minska risken av att drabbas av inbrott i sin lagenhet. Att hyra ut
ldgenheten i andra hand. Service & Underhall med massor av tips och rekommendationer.
Information om ”Mina Sidor” pa Fastum UBC. Méklarinformation f6r bade méklare och
boende. Information om samfiélligheten Gronlingen. Planering och aktiviteter kring
detaljplansomrade Etapp3 som ligger s6der om Brf. Niss6ga. Det dr f.6. mycket viktigt att
boende lédser foreningens nya trivsel och ordningsregler som #ven finns att ladda ner pa
nissoga.se

17. Avrinningen fran vissa stuprdr pa flera av husen har under lénge tid varit ett problem. Styrelsen
har kravstéllt NCC som kommer att pabérja atgirderna under april 2014, Atgirderna kan
komma att bli omfattande med schaktning med mera beroende pa vad NCC kommer framtill i
sin &tgérdsplan.

18. Styrelsens beslut 2012 innebar 8 % ldgre avgift per manad fr.o.m. 2013-01-01

Detta var ett urval av viktiga hidndelser som styrelsen har jobbat med under aret 2013 och fortsitter
att jobba vidare med under 2014. Det finns som du redan har ldst ett antal problem dér fortsatta
diskussioner med krav pa atgérder aterstar for bade leverantdrer och NCC att genomfora. Styrelsen
fortsétter dérfor att driva pd NCC och berdrda leverantorer for att fa allt atgérdat. Styrelsen ger sig
inte férréin reklamationer och Svriga atgérder &r atgiirdade och vi 4r n6jda.
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Nyckeltal 2013 2012 2011 2010
Genomsnittlig skuldrédnta 2,84 2,89 2,71 1,82
Lan per kv bostadsyta i kr vid arets utgang 8477 8602 8611 8832
Lan i férhéllande till taxeringsvérde % 46,70 61,70 61,76 63,35
Fastighetens belaningsgrad % 21,95 22,22 22,30 22,83
Genomsnittlig &rsavgift bostdder kr/kvim 621 675 675 673

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslan. Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslén i férhéllande till
féreningens balansomslutning.

Styrelsen
Styrelsen har under mandatperioden dvs. efter ordinarie féreningsstimma den 5 maj 2013 och
efter egen konstituering haft f6ljande sammansittning:

F20 Ronald Cedervaldh Ledamot/Ordférande

F26 Tarja Huhtaoja Ledamot/Sekreterare

F20 Mattias Karlsson Ledamot/Ekonomi

F22 Masod Jahandar Ledamot/Teknik

F20 Kenny Petersson Ledamot/Inre och yttre miljs, avgick p.g.a. utflytt mars 2014
F26 Goran Landin Suppleant/Bollplank

F20 Therése Tullgren Suppleant/Webbansvarig

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, tvé i forening av styrelsens ledaméter.

Styrelsen har under éret haft 11 protokollférda styrelseméten. Dérutdver har ett otal [5pande
fragor och drenden inom specifika omréden behandlats. Dértill har stort antal kontakter
forekommit med Fastum UBC, Sjodalens, Sundbybergs stad, Myndigheter, NCC, Ragnsells,
Kone, Telia, Norrenergi, Vattenfall, Green Landscaping, Ventilationsforetaget Exhausto AB,
Styrsystemsleverantoren Honeywell, Omradesskydd, Méklare, Banker, m.fl.

De flesta kontakter har hanterats via e-post och telefon eller genom méoten pé plats.

Revisorer
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB med Niklas Jonsson som ansvarig revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestéatt av Lars-Erik Sellmark F24 (sammankallande), Therese Tesch F22
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen amorterar pa bostadsréttsféreningens [&n, och har som mélséittning att fortsétta med att
extra-amortera dverskottet till forman for bostadsréttsforeningen. Dértill avsétts &ven medel till
foreningens réntebérande placeringskonto i SEB, for att béttre forvalta framtida utgifter och
underhall. Budgeten for 2014 &r fortsatt forsiktigt hédllen med marginaler att std emot avgifts-
hgjningar och rédntornas ambivalens.

Till forfogande for foreningens foreningsstimma stér:

balanserad vinst 2 548 148
arets vinst 191 260
2 739 408
disponeras sé att
till yttre fonden reserveras 103 580
i ny rédkning Sverfores - 2635828
2 739 408

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansréikning
samt kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning
Not

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter

Hyresintéikter

Ovriga rorelseintikter 1
Summa nettoomsiittning

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhall 2
Periodiskt underhall

Driftskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader

Summa kostnader for fastighetsférvaltning

wn W

Avskrivning byggnad 6
Avskrivningar Svrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Resultat fran aktier och andelar
Rénteintékter

Réntekostnader

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
ARETS RESULTAT

2013-01-01
-2013-12-31

3216180
176 400
370911

3763 491

-114 460
-112 772
-1 667 808
-156 109
-205 406
-2 256 555

-93 136
-6 114
-99 250

1 407 686

38000
2793
-1257 019
-200
-1216 426

191 260
191 260
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2012-01-01
-2012-12-31

3495912
176 400
315340

3 987 652

-83 957

0

-1 678 280
-143 673
-93 204
-1999 114

-89 125
-6 114
-95 239

1893 299

0

4 087

-1 287 619
-336
-1283 868

609 431

609 431
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Balansrikning
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anligeningstillgdngar

Byggnad
Mark

Inventarier och maskiner
Summa materiella anliiggningstillgangar

Finansiella anligeningstillgngar

Langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Avrékningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2013-12-31

145 805 621
53200 000
46 872

199 052 493

38000
38 000

199 090 493

1900

0

62 644
402 533
467 077

400 000
400 000

115
115

867 192

199 957 685
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2012-12-31

145 898 757
53 200 000
52 986

199 151 743

0
0

199 151 743

4414
111256
39 407

1 188159
1343 236

0
0

1343 236

200 494 979
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplatelseavgift

Foreningens fond for yttre underhéll
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

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda siikerheter

F&r egna skulder och avsiittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

10

109 734 866
42 675 134
327 551
152 737 551

2548 148
191 260
2739 408

155 476 959

11 43 853 250
43 853 250

11 47 000
111368
12 75 631
13 393 477
627 476

199 957 685

47 000 000

Inga
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109 734 866
42 675 134
223971
152 633 971

2042297
609 431
2 651728

155 285 699

44 500 250
44 500 250

47 000
255 947
0

406 083
709 030

200494 979

47 000 000

Inga
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2013-01-01
Kassaflodesanalys Not -2013-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 191 261
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflgdet, avskrivningar m.m 99 250
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital 290 511
Kassaflode fran forindringar i
rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar -309 466
Foréndring av kortfristiga skulder -81 556
Kassaflode fran den lopande verksamheten -100 511
Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella
anldggningstillgdngar -38 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38 000
Finansieringsverksamheten
Foréndring av upptagna lan -647 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -647 000
Arets kassaflode -785 511
Likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 1188 159
Likvida medel vid arets slut 402 648
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2012-01-01
-2012-12-31

609 430

95239

704 669

-99 358
-28 873
576 438

-47 000
-47 000

529 438

658 721
1188159
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Tilléiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad. Inkomster och utgifter 4r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
dr ofordndrade jimfort med foregdende ér.

Fond f6r yttre underhéll &r redovisad som bundet eget kapital enligt BFNAR 2003:4.
I balansriikningen redovisas avrikningskonto som en kortfristig fordran.

Uppskjutna skattefordringar i underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att
beloppet kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Sverskott.

Virderingsprinciper
Tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvéirde om inget annat anges nedan.

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning, utan en eventuell viardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det ldgsta av anskaffningsvérde och verkligt vérde.

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréiknas inflyta.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan #r beridknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérde och
baseras pa tillgingarnas bedémda nyttjandetid. Avskrivningar dr beriknade pd byggnadernas
ursprungliga anskaffningsvérde och skrivs av enligt en 100-arig progressiv avskrivningsplan,
helt i enlighet med Brf. Niss6gas ekonomiska plan.

Styrelsens standpunkt i frdgan om olika avskrivningsprinciper

Betriffande den infernaliska debatten kring avskrivningsprinciperna for bostadsréttsforeningar
nu och i framtiden, s4 sitter Brf. Niss6gas styrelse ner foten och klargdr hur var bostadsrétts-
forening forhaller sig till fragan om avskrivningar. Styrelsen har en tydlig och vl férankrad linje
att forhalla sig till vad giiller detta resonemang. Vi redogér for vart stillningstagande enligt
nedan, med anledning av det som har uttalats och skrivits bl.a. i media kring olika avskrivnings-
principer for bostadsréttsforeningar.

Arsavgifterna i var bostadsrittsforening kommer inte att behdva justeras pa grund av tolkningar
av redovisningsreglerna kring dessa avskrivningsprinciper. Vara Arsavgifter dr berdknade for att
ticka faktiska utgifter for foreningens I6pande verksamhet. Dessa omfattar rdnta och amortering
pa lan, skatter, forsdkringspremier, kostnader for fastighetsforvaltning, underhéll och upp-
virmning, vatten, Telia avgift, el, renhallning samt avséttning till underhllsfond.

Avskrivningar berdknar en teoretisk resursforbrukning/slitage pé fastigheten och &r i redo-
visningen en kostnad for bostadsrittsforeningen. Denna kostnad motsvaras dock inte av en
faktisk utbetalning. Nér det i en framtid dr dags att utfora storre underhdll pd fastigheten kommer
bostadsrittsforeningen dels ha byggt upp en underhéllsfond, dels ha amorterat av storre delar av
det ursprungliga lanet, vilket skapar utrymme att finansiera nédvéndigt storre underhall.
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Majoriteten av Sveriges bostadsrittsforeningar inklusive Brf. Nissdga, har hittills tillimpat s&
kallade progressiva avskrivningar. Detta innebér att avskrivningen &r ldgre initialt och sedan
successivt 8kar vartje ar. Okningstakten framgar av varje bostadsrittsforenings avskrivningsplan
(var god se den ekonomiska planen) men f6r en avskrivning 6ver en tinkt livslingd for
fastigheten pa 100 ér, dr Skningstakten normalt i nivd med Riksbankens inflationsmal om 2%.

Om avskrivningen foréndras, dvs att progressiv avskrivning inte lingre ska tillimpas, blir
effekten att vi Brf. Nissdga inklusive majoriteten av Sveriges bostadsrittsféreningar kommer
redovisa ett [5pande underskott i resultatrdkningen. Men som beskrivits ovan, paverkar detta inte
bostadsrittsforeningens formaga att técka utgifterna for sin [6pande verksamhet.

/Styrelsen for Brf, Nisstga
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Noter

1 Ovriga intikter

Elavgifter

Ores- och kronutjimning
Erséttningar fran leverantor
Aterbet Gronlingen SFF

2 Reparationer och underhall

Lopande reparationer
Reparationer ventilation

Hiss besiktning

Rep planteringar, trid/buskar

3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snérdjning/sandning
Triadgéardsskotsel

El

Uppvirmning

Vatten

Sophédmtning
Kabel-TV/Bredband
Fastighetsforsikring
Forbrukningsinventarier
Samfillighetsféreningen Gronlingen
Tridgérdsskotsel extradeb
Forbrukningsmaterial
Rengdring av sopkérl
Container/tippavgift

Hyra av entrémattor

4 Administrationskostnader

IT-kostnader
Revisionsarvode
Arvode férvaltning
Foreningsavgifter
Ovriga adm kostnader

2013

276 924
5

18 350
75 631
370 910

2013

106 395
0

4 690
3375
114 460

2013

166 476
16 105
158 446
305 506
494 173
126 893
73928
127 648
28 368
21 060
107 275
0
18374
4988
5883
12 687
1667 810

2013

0

29 500
97 203
5008
24 398
156 109
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2012

261 054
5

54 281
0

315 340

2012

53029
26 563
4365
0

83 957

2012

172 026
45 803
159 157
363 735
428 118
157 769
68 754
106 373
28 371
60 007
75 631
3750
8786

0

0

0

1678 280

2012

21275
24750
60 703
7 696
29 249
143 673
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5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Arvode valberedning
Sociala kostn arvode
Telefonersittningar

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

2013

92 285
50 000
9998
51 823
1 300
205 406

2013

146 160 000

146 160 000

-261 243
-93 136
-354 379

145 805 621
69 000 000

25 000 000
94 000 000
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2012

66 250
0

0
25454
1500
93204

2012
146 160 000

146 160 000

-172 118
-89 125
-261 243

145 898 757
58 000 000

14 200 000
72 200 000
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7 Aktieinnehav
Fastum UBC Forvaltning AB orgnr: 556730-0883
20 aktier & 1900:-

8 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Fastighetsforsikring

Telia Kabel-TV

Telia Bredband

Fastum

Infometric
Upplupen rénteintékt

9 Kortfristiga placeringar

SEB Placeringskonto inlanrénta 1,70% ffd 140225

10 Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
109 734 866 42 675 134

- Belopp vid arets ingdng:
Disposition av féregéende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 109 734 866 42 675 134

11 Skulder till kreditinstitut

SEB, ffd 141128, rénta 2,91%
SEB, ffd 141128, rénta 2,15%
SEB, ffd 141128, rénta 2,15%
SEB, ffd 151128, rénta 2,70%
Avgar kort del av ldng skuld, nésta drs amortering

12 Ovriga skulder

Samfillighetsavgift 2012 Gronlingen

223971

103 580

327 551

2013-12-31

38 000

2013-12-31

9455
9150
1 487
23 830
4903
13818
62 643

2013-12-31

400 000

Yttre rep. Balanserat
fond resultat
2042 297

2013-12-31

8300 000
12 300 000
11 750 000
11550250

-47 000
43 853 250

2013-12-31

75 631

505 850

2 548 147
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2012-12-31

0

2012-12-31

9457
9150
1487
19313
0

0

39 407

2012-12-31

0

Arets
resultat
609 430

-609 430
191 260
191 260

2012-12-31

8300 000
12 900 000
11750 000
11597 250

-47 000
44 500 250

2012-12-31

0
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13 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

El

Virme

Snordjning

Upplupna rev.arvoden
Upplupna styrelsearv

Upplupna soc.avgift

Upplupna réntekostnader
Upplupna arvoden valberedning
Forskottsbetalda intakter

Sundbyberg den 27 april 2014

2013-12-31

0

0

9767
26 000
66 250
22 050
5949
4998
258 463
393 477
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2012-12-31

36 731
39 000
11 900
21 625
40 214
5638
16 084
0

234 891
406 083

Tarja Huhtaoja

o M2

Mattias Karlsson Masod Jahandar

Goran Depdin suppleant undertecknar som erséttare for Kenny Petersson ledamot som har flyttat.
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Revisionsuppdragets omfattning och utférande

Uppdraget avser granskning och rapportering enligt 9 kap. 26 § bostadsréttslagen och 8 kap.
lagen om ekonomiska foreningar (’revisionen”) samt, i férekommande fall, annan granskning
och rapportering som enligt bostadsréttslagen, lagen om ekonomiska foreningar eller annan
forfattning ska utforas av en revisor ("lagstadgade tillaggsuppdrag™). Revisionen utfors enligt
International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

For uppdraget géller i 6vrigt FARS Allménna Villkor om revision av svenska foretag och
organisationer.

Revisorspateckning

Vér revisionsberittelse har limnats den S r~ey 2O 14y

0\) e e
Niklas Jofsson—

Aukterisexch  revisor
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsfor-
eningen Nissoga, org. nr 769613-2880

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen fér Bostadsrittsforeningen Nisséga
for &r 2013,

Styrelsens ansvar for Grsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en irsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer r nédvindig for att uppriitta
en arsredovisning som inte innehdller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen for att
uppné rimlig siikerhet att drsredovisningen inte innehéller viisentliga
felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika &tgiirder inhimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i rsredovisningen. Revisorn
villjer vilka &tgérder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar 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 granskningsatgéirder som &r indamalsenliga
med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll, En revision
innefattar ocksd en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten 1 styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden riitt-
visande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for dret enligt Arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststiller resultatrikning-
en och balansriikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver vér revision av rsredovisningen har vi fiven reviderat forslaget
till disposition betréiffande féreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsrittsféreningen Nisséga for r 2013,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
trédffande foreningens vinst eller forlust, och det ir styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller férlust och om for-
valtningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande freningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar,

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat viisentliga beslut, atgédrder och
forhdllanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nigon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, drsredovisningslagen eller freningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhéimtat ar tillriickliga och #nda-
malsenliga som grund f8r vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret,

Stockholm 2014-05-05

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
MvelNT™>S
Niklas Joé%l ":D

Auktoriserad revisor



