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- 1 Styrelsen for BRF NISSOGA fir hirmed
FONaItnlngS- avge arsredovisning for rakenskapsdret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i hela
kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslidgenheter och lokaler under nyttjanderatt utan tidsbegriansning. Upplatelse fir dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningen har sitt siite i Sundbybergs kommun.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta
bostadsréttsforening.

Foéreningens underskottsavdrag uppgar vid rdkenskapsérets slut till O kr.

Foreningen blev lagfaren dgare till fastigheten Forskaren 1 Sundbyberg oktober 2009. Inflyttning av fastigheten
pébdrjades under sommaren och hosten 2009. Foreningens fastighet bestar av fyra flerfamiljshus med totalt 53
bostadsriittsldgenheter. P4 foreningens mark finns mojlighet att hyra parkeringsplats. Det finns 50st bilplatser
varav 4st dr handikappanpassade, samtliga i form av markparkeringsplats med el-stolpe. Avtal om parkeringsplats
tecknas separat. En ko for medlemmar som dnskar en parkeringsplats finns, kontakta styrelsen@nissoga.se for mer
information.

Bostadsrittsligenheternas fordelning med avseende pi boytor och antal:

2rok 66 m2 2 st

2rok 54 m2 2st

210k 52 m2 2 st

2rok 60 m2 2 st

2rok 75m2 1 st

3rok91m2 12st

4rok95m2 12 st

410k 108 m2 12 st

4 rok med etage 125 m2 4 st

4 rok med etage 153 m2 4 st

Total bostadsarea: 5179 m?
Arets taxeringsvirde 103 000 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 94 000 000 kr

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Moderna Forsakringar. Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrétts-
havarna men bostadsrittstilligget ingar i foreningens fastighetsforsakring. Riksbyggen ekonomisk forvaltning i
Stockholm har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal fr.o.m. 1 januari 2016.
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Foreningen har ingatt foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Sjodalens Bygg & Fastighetsservice AB Fastighetsservice och grasklippning

Green Landscaping AB Plantering trdd och underhdll av planteringar
Entreprenad Leo Séderberg AB Sné- och halkbekédmpning

Moderna Férsékringar Fastighet och Bostadsrittstilldgg forsdkringar
Norrenergi Fjdrrvirme

Sverige Energi El

Sustend och Planima Underhéllsplan och System

Kone AB Hisservice

Inspecta AB Hissbesiktning

Telia Sonera Bredband, TV, telefoni

Efter den senaste stimman 2016-06-05 och direfter foljande konstituerande styrelsesammantréide har styrelsen och
Ovriga funktiondrer haft foljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppgift Utsedd av
Ronald Cedervaldh OrdfSrande Stémman
Tarja Huhtaoja Ledamot Stémman
Kaj Schmidt Ledamot Stdmman
Masod Jahandar Ledamot Stimman
Tony Karlsson Ledamot Stdmman
Styrelsesuppleanter

Yvonne Fangstrom Stdimman
Therese Tullgren Stdmman

Revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie revisorer

Niklas Jonsson

PwC Sverige AB Auktoriserad Revisor Stdmman
Valberedning

Karin Bickstrom (sammankallande) Stimman
Kathy Thompson Stimman
Natalie Dewan Stdmman

Visentliga handelser under rakenskapsaret
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om of6réindrad drsavgift.
Arsavgiften for 2016 uppgick i genomsnitt till 572 kr/m?/4r.

Samfillighetsavgift

Brf. Nissoga ingér i samfélligheten Gronlingens och foretrads i styrelsen och pa &rsstimman av behériga
firmatecknare fran Brf. Niss6gas styrelse. Brf. Niss6ga utgér med sina 27 andelar den enskilt stdrsta andelségaren i
Samfallighetsforeningen Gronlingen med org.nr. 717913-0179. Dock &r den lagenliga rstrétten for Brf. Nissogas
andelar reglerad enligt en begrinsningsregel som alltid begrénsar rdstritten till 1/5 del av de totalt rdstberdttigande
andelarna som deltar pé stdmman. Den reducerande begransningsregeln som géller for Brf. Nissdga, anvénds
endast vid rostning i fragor av ekonomisk karaktér enligt andelstalsprincipen.
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Samfilligheten Gronlingen omfattas av 169 andelar, och har ett samfillt forvaltningsansvar for anlédggningens
gronomraden och sandlddor, bankar, stigar, dagvatten och drénerings-ledningar med tillhdrande brunnar {or
avvattning. Samfilligheten ansvarar for 16pande forvaltningsunderhdll av samfillda gronytor. Brf. Nissdga
ansvarar dock sjdlvstindigt for fastigheten Forskarenl med dess gronytor. Kostnaden for samfillighetsforeningens
behov av forvaltande underhll och drift fordelas enligt andelstalet. Detta innebdr att Brf. Nissoga 1 fortsittningen
betalar for 27 andelar i samfillighetsavgift till Samfélligheten Gronlingen, enligt andelstalet som Brf. Nissdga har.

Arvoden

Stimman 2016 beslutade att arvodet till styrelsens ledaméter och suppleanter, skall vara ofordndrad den kommande
mandatperioden vilket innebdr att 72.250 kr exkl. soc. avgifter, ska fritt fordelas inom styrelsen. Stimman beslutade
dven att valberedningens ledaméter ska som foregdende ar sammanlagt fordela 5,000 kr exkl. soc. avgifter, for hela

mandatperioden.

Yttre fond
Avsittning enligt foreningens stadgar for fastighetsunderhall skall goras 4rligen med ett belopp motsvarande minst
20 kr per kvadratmeter bostadsarea och dvrig lokalarea.

Underhiéllsplan
En underhéllsplan/ investeringsplan (Sustend) for samtliga fastigheter har upprittas under 2016. En tillhdrande
underhills/investeringsplan frén Planima ingdr som en digitaltjinst.

Fastighetsavgift

Enligt nu gillande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad frén fastighetsavgift avseende bostader
fr.o.m. forsta dret efter virdedret. Detta giller under fem &r och dérefter blir fastigheten beskattad med halv
fastighetsavgift under ytterligare fem é&r.

Fastighetsavgiften for bostider berdknas med nedan angiven skattesats multiplicerat med aktuellt taxeringsvirde,
dock hdgst nedan angiven procent av for dret géllande maxbelopp. Skatteverket omréknar och faststéller drligen
nya maxbelopp. For &r 2016 4r maxbeloppet 1268 kr per Igh. i flerbostadshus.

Ar1-5  Skattesats: Maxbelopp:
0% 0%
Ar6-10 Skattesats: Maxbelopp:
0,20% 50%
Ar11- Skattesats: Maxbelopp:
0,40% 100%
Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslhutsdagen uppgar till 88 personer.

Baserat p4 kontraktdatum har under verksamhetséret 9 Gverlételser av bostadsritter skett (foregdende ar 6).
Foreningens samtliga ligenheter &r uppldtna med bostadsritt. Vid rikenskapsarets utgdng var samtliga
bostadsriétter placerade.

Verksamheten under 2016

Styrelsen har under &ret stundtals haft en hog arbetsbelastning, med dértill tilltagande tidsbrist. Det saknas
méjligheter under &ret att finna tid for tidsédande dtgérder. Foreningens ekonomiska forvaltare Riksbyggen har
dock under 4ret mirkbart forbittrat och effektiviserat administrationen for styrelsen. Riksbyggen erbjuder 24-
timmars boendeservice alla dagar i veckan. Med den manatliga avgiftsdebiteringen sé slipper vi dessutom trista
eftersldpningar av el-debitering nir négon flyttar.
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Har foljer ett kort urval av viktiga atgérder och aktiviteter genomférda under 2016.

Energideklarationen 4r genomford for samtliga hus, Uppfoljning samt dtgérder enligt OVK, Uppf6ljning och
kontroll av radon i allménna utrymmen, Utredning av behovet och forbéttringar av foreningens grona ytor och
planteringar fortsétter dven under 2017. Det finns dértill vissa dtgirder som kvarstér att 16sa under 2017.

Som ett resultat av 20135 ars forhandling med SEB skapade styrelsen aterigen ett utrymme for en generell
avgiftssdnkning med 5% frdn och med den 1 januari 2016.

Styrelsen anser att de extremt 1dga marknadsrintorna dven ska komma oss boende till nytta och samtidigt bidra till
att 6ka det ekonomiska virdet i foreningen. Styrelsen vill dock samtidigt pdminna om att dessa gynnsamma tider
med extremt 14ga rintor inte kommer att vara forevigt. Men med en fortsatt stark ekonomi dér vi fortsétter att
amortera kraftigt och samtidigt agerar malmedvetet forsiktigt, sd klarar foreningen ocksé att hantera ekonomiska
variationer pa ett mer stabilt sétt.

Passa giirna p att besoka Brf. Nissogas webbplats www.nissoga.se eftersom det finns s& mycket nyttig boende
information att 14sa déir. Exempelvis s finner du vara uppdaterade ordnings och trivselregler, och hur vi ska
killlsortera pa bista sitt sa att det fungerar optimalt for oss alla, och att vi slipper onddiga straffavgifter nér du som
kastar soporna inte gor rdtt. Ni kénner val dven till nissoga.se via mobilen, dér ni bl.a. enkelt kan géra en
felanmaélan dygnet runt.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 3482 3571 3395 3393 3672
Resultat efter finansiella poster - 359 - 627 - 672 191 609
Resultat exklusive avskrivningar 847 579 534 290 704
Soliditet 78% 78% 78% 78% 77%
Likviditet 285% 158% 143% 138% 189%
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 572 602 621 621 675
Genomsnittsrinta % 1,19 1,6 2,38 2,84 2,98
Fastighetens beléningsgrad % 21,75 21,72 21,84 21,95 22,22
Lén i forhéllande till taxeringsvérde % 41,7 45,75 46,23 46,7 61,7
Lan, kr/m? 8 295 8304 8390 8477 8 602
Skuldkvot 12,48 11,68 11,65 11,16 11,23
Nettoomséattning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Likviditet (%)

Foéreningens kortsiktiga betalningsforméga.

Arets resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justering av kostnader for avskrivning av féreningens fastighet.

Fastighetslan/kvm
Foreningens totala fastighetsldn dividerat med boyta av féreningens fastighet.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala drsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Upplatelse- Medlems- Underhalls- | Balanserat Arets
avgifter insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets

borjan 42675134 100734866 534 711| 1860400 -627 059

Disposition enl.

arsstdimmobeslut - 627059 627 059

Reservering

underhéllsfond 104 0006 - 104 000

Tanspraktagande av

underhéllsfond -26 101 26101

Arets resultat -359373

Vid drets slut 42 675 134 109734 866 612610f 1155443 -359373

Resultatdisposition

Till arsstdammans forfogande finns féljande medel (kr)

Styrelsen amorterar pd bostadsrittsforeningens 1an, och har som malsittning att fortsitta med att extra-amortera
Overskottet till forman for bostadsrittsforeningen. Dartill avsitts dven medel till foreningens underhéllskonto i
SEB. Detta sker for att battre kunna forvalta och finansiera framtida utgifter och underhéll. Budgeten for 2017 &r
fortsatt forsiktigt hdllen med marginaler att i viss mén std emot avgiftshdjningar.

Balanserat resultat 1233 342
Arets resultat fore fondforindring -359 373
Arets fondavsittning enligt stadgarna -104 000
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 26 101
Summa dverskott 796 070

Styrelsen foreslér foljande disposition till rsstimman:
Att balansera i ny rdkning 796 070

Vad betriffar foreningens resultat och stillning 1 dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning 2 3481 817 3571129
Ovriga rorelseintikter 3 -39 530 112 422
Summa rorelseintikter, m.m. 3442 287 3683 551
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -1 646 347 -1 994 369
Ovriga externa kostnader 5 -361 051 -314 529
Kostnader arvoden inkl. sociala kostnader 6 -104 575 - 107 525
Avskrivni teriell laggningstillgd

vskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 1 206 114 1206 114
Summa rérelsekostnader -3 318 087 -3 622 537
Rérelseresultat 124 200 61014
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 119 3158
Rintekostnader och liknande resultatposter - 483 692 - 691 231
Summa finansiella poster -483 573 - 688 073
Resultat efter finansiella poster - 359 373 - 627 059
Arets resultat - 359 373 - 627 059
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 7 195 405 621 196 605 621
Inventarier, verktyg och installationer 8 28 530 34 644
Summa materiella anléiggningstillgingar 195434 151 196 640 265
Summa anlaggningstillgangar 195 434 151 196 640 265
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 300 - 185397
Ovriga fordringar 9 548 285 571 888
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 27 469 27316
Summa kortfristiga fordringar 576 054 413 807
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar — —
Summa kertfristiga placeringar - —
Kassa och bank

Kassa och bank 11 1422 043 940 866
Summa kassa och bank 1422 043 940 866
Summa omsittningstillgangar 1998 097 1354 673
SUMMA TILLGANGAR 197 432 248 197 994 938
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 152 410 000 152 410 000
Underhéllsfond (Ej likvida medel) 612 610 534711
Summa bundet eget kapital 153 022 610 152944711
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1155 443 1 860 400
Arets resultat -359 373 - 627 059
Summa fritt eget kapital 796 070 1233 342
Summa eget kapital 153 818 680 154 178 053
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 42 912 250 42 959 250
Summa langfristiga skulder 42912250 42 959 250
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 47 000 47 000
Leverantdrskulder 127 436 464 957
Skatteskuld (Fastighetsskatt) 66 515 32913
Ovriga skulder - 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 460 367 312 765
Summa kortfristiga skulder 701 318 857 635
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 197 432 248 197 994 938
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Kassafiodesanalys
enligt indirekt metod

2016-12-31 2015-12-31

Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -359 373 -627 059
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar 1206114 1206114
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapital 846 741 579 055
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -162 247 -413 807

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -156 317 810 635
Kassaflode frdn den 16pande verksamheten 528 177 975 884
Finansieringsverksamheten
Forandring av skuld -47 000 -35018
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten -47 000 -35018
Arets kassafléde 481177 -311 486
Likvida medel vid arets bérjan 940 866 1252352
Likvida medel vid rets slut 1422 043 940 866

(se ochNot 11)

Upplysning om betalda rantor
For erhéllen och betald rdnta se resultatrdkning.




Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om éarsredovisning i mindre foretag. Principerna har tillimpats fran 1 januari 2016.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar Avskrivningsmetod Avskrivningstid
Byggnader 120 &r
Inventarier 10 ar

Markvirdet ar inte foremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomsiéttning
Arsavgifter, bostider 2963 691 3119805
Hyror, p-platser 180 300 178 200
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -2700 -
Elavgifter 340 526 273 124
3481 817 3571129
Not 3 Ovriga rérelseintikter
Inkassointdkter 540 —
Ovriga rorelseintikter 10 065 37 422
Kreditering av utstélld faktura -75 000 75 000
Forsdkringserséttningar 24 865 —
-39 530 112422
Not 4 Driftkostnader
Reparationer 69 943 62779
Underhll 26 101 440 561
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 33602 32913
Gronlingens Samféllighetsavgift 29 001 28 188
Férsakringspremier 24 681 28 929
Fastighetsskdtsel 180 312 174 957
Tradgirdsskdtsel 145 308 126 102
Entrémattor 25 855 23269
Obligatoriska besiktningar 46 549 49 115
Sné- och halkbekédmpning 18 475 5253
Forbrukningsmateriel 11 752 39 899
Vatten 138 874 136 670
El 331521 297 922
Uppvérmning 488 329 468 958
Sophantering och dtervinning 76 044 78 854
1 646 347 1994 369
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2016-12-31 2015-12-31
Not 5 Ovriga externa kostnader
Arvode forvaltning 102 215 124 196
IT-kostnader 155 267 141 067
Juridiska kostnader 450 -
Arvode, yrkesrevisorer 21875 25500
Moteskostnader 700 700
Ovriga forvaltningskostnader 3106 14 025
Kreditupplysningar - 3263
Telefon och porto 572 3778
Medlems- och foreningsavgifter (Fastighetsigarna) 4950 -
Kopta tjdnster, (underhallsplan) 70 389 -
Bankkostnader 1527 2 000
361 051 314 529
Not 6 Kostnader arvoden inkl. sociala kostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 72 252 78 252
Arvode till valberedningen 5000 5000
Ovriga kostnadsersittningar 830 —
Summa 78 082 83252
Sociala kostnader 26 493 24 273
104 575 107 525
Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid &rets borjan
Byggnader 146 160 000 146 160 000
Mark 53 200 000 53 200 000
Summa anskaffningsvérden 199 360 000 199 360 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan
Byggnader -2 754 379 -1 554 379
-2 754 379 -1 554379
Arets avskrivning byggnader -1 200 000 -1 200 000
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 954379 2754379
Restvarde enligt plan vid &rets slut 195 405 621 196 605 621
Varav
Byggnader 142 205 621 143 405 621
Mark 53200 000 53 200 000
Taxeringsvarden
bostider 71 000 000 69 000 000
mark 32 000 000 25 000 000
Totalt taxeringsvérde 103 000 000 94 000 000
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2016-12-31 2015-12-31
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid drets borjan
Inventarier och verktyg 61 138 61 138
Summa anskaffhingsvérden 61138 61138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg - 26 494 - 20380
-26494 -20 380
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -6114 -6114
-6114 -6114
Summa ackamulerade avskrivningar enligt plan -32 608 -26494
Restvirde enligt plan vid arets slut 28 530 34 644
Not9 Ovriga fordringar
Skattekonto 5 5
Avrikning med tidigare forvaltare - 126 090
Andra kortfristiga fordringar - 75 000
Forvaltningskonto i Swedbank 548 280 370 793
548 285 571 888
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda forsékringspremier 9 889 9738
Ovriga forutbetalda kostnader 17 580 17 578
27 469 27316
Not 11 Kassa och bank
Placeringskonto SEB — 808 096
Foretagskonto SEB 1002 802 75419
Sparkonto SEB 419 241 57 351
1422043 940 866
Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslin 42 959 250 43 006 250
Avgdr nista drs amortering, (kortfristig skuld) -47 000 - 47 000
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 42912250 42 959250
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuid Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB BOLAN AB 0,88% 2018-11-28 12 300 000 12 300 000
SEB BOLAN AB 1,13% 2019-11-28 11 056 250 47 000 11 009 250
SEB BOLAN AB 1,26% 2018-11-28 11 750 000 11 750 000
SEB BOLAN AB 1,47% 2019-11-28 7 900 000 7 900 000
43 006 250 47 000 42 959 250
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2016-12-31

2015-12-31

Under nésta rakenskapsér ska foreningen amortera 47 000 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en kortfristig
skuld. Av den l&ngftristiga skulden forfaller 188 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld, 42 724 250 kr, forfaller till betalning senare 4n 5 ar efter balansdagen.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna sociala avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupna elkostnader

Upplupna viarmekostnader

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna styrelsearvoden

Forutbetalda hyresintikter och arsavgifier

Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda s&kerheter
Fastighetsinteckning
Summa stéllda panter

Sundbyberg 2017-04-24
Ronald Cedervaldh

(o Sl — AL

Kaj Schmi

/Ma%/”"’

Tony KgAsson

Revisionsuppdragets omfattning och utférande

24272 22 050

2760 2 069

31583 —

60 062 -

26 000 26 000

77 250 77 250

238 440 185 396

460 367 312765

47 000 000 47 000 000

47 000 000 47 000 000

Qon T
Tarja Huhtaofé

Masod Jahander

Uppdraget avser granskning och rapportering enligt 9 kap. 26 § bostadsrittslagen och 8 kap. lagen om ekonomiska
foreningar (“revisionen”) samt, i forekommande fall, annan granskning och rapportering som enligt bostadsrittslagen,
lagen om ekonomiska foreningar eller annan forfattning ska utforas av en revisor (“lagstadgade tilliggsuppdrag”).
Revisionen utfors enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. For uppdraget
giller i gvrigt FARS Allmédnna Villkor om revision av svenska foretag och organisationer.

Ug'i‘?revisionsberattelse har lamnats <X ¢ 12 ey 2O

PwC Sverige AB

MsS ™S
Niklas Jonsson —<—"
Auktoriserad Revisor

BRF NISSOGA 769613-2880
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Revisionsberidttelse i bostadsrdttsforeningar

Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Niss6ga, org.nr 769613-2880
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Nissoga for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen f6r 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och d&ndamaélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar
nddvindig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillampligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra méal ir att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pA oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker
och inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamé&lsenliga for att utgora en grund for véara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre dn
for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsétgarder som ar lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar vi laimpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden gora att en férening inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héandelserna
pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

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

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 Brf
Nissoga for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation 4r utformad s att bokforingen, medelsforvaliningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhimta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar avlagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vért uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag 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 omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa véar professionella bedmning med utgingspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sddana atgérder, omraden och
férh&llanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertriadelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgirder och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm denlZ- maj 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

PSSy ——
iklas Jonssa:
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Kostnader arvoden inkl. sociala kostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Finansiella poster

Summa kostnader

Finansiella Ovrigt
poster 3%
13%

Drift-
kostnader
43%
Avskrivning-
ar av
materiella
anlaggningst
iligdngar dElss
32% Ovriga
externa
kostnader
9%

BRF NISSOGA 769613-2880 Bilaga

2016

1 646 347
361 051
104 575

1206 114
483 573

3 801 660

2015

1994 369
314 529
107 525

1206114
688 073

4310610




Driftkostnadsfordelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Gronlingens Samféllighetsavgift
Forsakringspremier
Fastighetsskotsel
Tradgéardsskdtsel

Entrémattor

Obligatoriska besiktningar

Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

BRF NISSOGA 769613-2880

Fastighets-
skotsel

Ovrigt 11%
54 Tradgards-

skotsel
9%

Vatten
8%
Uppvarm-
ning o
30% 20%
Bilaga

2016

69 943
26 101
33 602
29 001
24 681
180312
145 308
25 855
46 549
18 475
11752
138 874
331 521
488 329
76 044
1646 347

2015

62 779
440 561
32913
28 188
28929
174 957
126 102
23269
49115
5253
39 899
136 670
297922
468 958
78 854
1994 369




Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Gronlingens Samfillighetsavgift
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Entrémattor

Obligatoriska besiktningar

Snd- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

BRF NISSOGA 769613-2880

Bilaga

2015

318

Kr / kvm
12

85

6

5

6

0

34

24
4

o0 = \D

26
58
91
15
385




Ordlista

Anldggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgdngen dr foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera
4r. Normal avskrivningstid fér maskiner och
inventarier 4r fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsirets slut. Den ena sidan av
balansriakningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgangar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansrikningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna
finansierats (genom uppléning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets
storlek (foreningens formdgenhet).

.Ekonomisk forening

En foretagsform som har till &ndamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndgon form av ekonomisk
verksambhet.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhillsfond. Fonden far utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhdll av féreningens
fastighet (1angsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att virdesdkra tidigare fonderade
medel, paverkar storleken pa det belopp som
avsitts.

Forvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsdr. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
féreningen och arets viktigaste hindelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring
i forvag sa dr det en forutbetald kostnad. Man
kan s#ga att foreningen har en fordran pa
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for

varje ménad forsdkringen géller och vid
premietidens slut 4r den nere i noll.
Upplupna intédkter dr intidkter som foreningen
dnnu inte fétt in pengar for, t ex rinta pa ett
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tvé slag, forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en
tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift &r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster
som foreningen har konsumerat men édnnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad ar
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r.
Om en fond for inre underhdll finns rdknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det dr inte troligt att samtliga medlemmar
under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa forméagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhallandet mellan
omsittningstiligdngar och Kortfristiga skulder.
Om omsiéttningstillgdngarna &r storre én de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten ar god. God likviditet 4r 120—
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande
Over dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter
och kostnader under verksamhetséret. Om
kostnaderna &r storre &n intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under ret
t.ex. virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller avséttningar till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre
slag; kapitalkostnader, underhéllskostnader
och driftskostnader. Ordinarie
foreningsstdmma beslutar hur
verksamhetsdrets resultat ska behandlas.




Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa
hur skuldtyngd foreningen &r, d.v.s.
foreningens mojlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Ett tal dver 15
gor foreningen rintekinslig.

Soliditet

Foreningens ldngsiktiga betalningsformaga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital 1 forhéllande till summa
tillgAngar. Motsatt innebir att om en forening
har 1ag soliditet dr det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att
verksambheten till stor del &r finansierad med
13n. God soliditet &r 25 % och uppat.

Stdllda sdkerheter

Avser 1 foreningens fall de sdkerheter, 1 regel
fastighetsinteckningar, som lamnats som
sdkerhet for erhéllna l4n.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av dlder och nyttjande. Den érliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrdkningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den l6pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften Ar i
regel fordelad efter bostadsritternas )
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och stdrsta
inkomstkalla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat
verksamhetsér och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrikning, balansrikning och
revisionsberittelse.
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BRF NISSOGA

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag
med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt
fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

Arsredovisningen Gr upprittad av
styrelsen for BRF NISSOGA i samarbete
med Riksbyggen

Arsredovisningen 4r en handling som ger
medlemmarna samt ldngivare och kdpare
bra mojligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara dérfor alltid
arsredovisningen.

-
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