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Styrelsen for Brf Nissoga, Sundbybergs kommun, fir hirmed avge &rsredovisning f6r
rakenskapséret 2010.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegriansning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anviindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande 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 skedde under sommaren och hosten 2009.

Foreningens fastighet bestar av fyra flerfamiljshus med total 53 ldgenheter.
Den totala boytan dr ca 5 179 kvm.
P4 fastigheten finns dven 50 st bilplatser.

Bostadsférdelning:
9 st 2 rum och kok

12 st 3 rum och kok

32 st 4 rum och kok

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning skots av UBC, Ekonomisk Forvaltning 1 Sverige AB.

Fastighetsskotseln skots av Sjodalens Bygg & Fastighetsservice AB.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos forsdkringsbolaget Moderna Forsékringar, dven kollektivt
brf-tilldgg &r tecknat med dem.

Foreningsfragor

Foreningen hade vid arsskiftet 92 (93) medlemmar fordelade pa 53 lagenheter.

Samtliga bostadsritter var vid arets utgang 6verldtna. Under &ret har 4 dverlatelser skett till ett
snittpris av 26 077 kr/kvm.

Slutlig ekonomisk reglering av entreprenaden med NCC Construction AB skedde 2009-12-31.

Under aret har féreningen inte haft nagra anstéllda.
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Samfillighet

Foreningen har andel i gemensamhetsanliggningen GA:1. Gemensamhetsanldggningen omfattar
gronytor, drineringsledningar, dagvatten mm. For anldggningens drift och skétsel kommer
Lantmiterimyndigheten att bilda en Samfillighetsforening. Kostnaden for anldggningens drift
och skotsel fordelas enligt andelstal, vilket kommer att beslutas av Lantméterimyndigheten.

Arvoden
Stamman varen 2010 beslot att sammantradesarvodet till styrelsens ledaméter och suppleanter
skall vara 53.000 kr exkl. soc. avgifter, att fritt fordelas inom styrelsen.

Yttre fond
Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall géras drligen med ett belopp motsvarande
minst 20 kr per kvadratmeter bostadsarea och lokalarea exklusive areor for garage.

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

Fastighetsavgift

Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad fran fastighetsavgift
avseende bostédder fr.o.m. forsta aret efter vardearet. Detta géller under fem ar och darefter blir
fastigheten beskattad med halv fastighetsavgift under ytterligare fem ar.

Fastighetsavgiften for bostidder berdknas med nedan angiven skattesats multiplicerat med aktuellt
taxeringsvirde, dock hogst nedan angiven procent av for aret gidllande maxbelopp. Skatteverket
omriknar och faststéller arligen nya maxbelopp. For &r 2010 &r maxbeloppet 1277 kr per Igh 1
flerbostadshus.

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

Verksamhet under aret som gatt
Styrelsen har under aret som gétt haft en mycket stor belastning, mycket beroende pd NCC
bristande forméga och vilja att pa ett smidigt sétt finna 16sningar p4 gemensamma problem.

Styrelsens arbete belyses bést genom att vi hir dterger de fradgor som dgnats speciellt intresse och
dérmed mycken tid:

* Upprittande av vil fungerande rutiner for foreningen. Vem goér vad och hur servas de boende
pa ett korrekt sitt.

* Det interna arbetet for att fa en vél fungerande kéllsortering och ordning och reda i
soprummen. Patagliga framsteg har gjorts speciellt under senare tid.

* Ordning och reda i cykelrum, barnvagnsrum. Speciella cykelstéll har anskaffats och
monterats.

* Styrelsen har beslutat ansluta féreningen till organisationen Fastighetséigara for att
déarigenom fé information, tillgang till juridisk och ekonomisk raddgivning.

* Med byggforetaget NCC har styrelsen hela dret haft en mycket intensiv dialog. En atgéirdslista
om totalt 33 punkter har 1 etapper presenterats av styrelsen. Diskussioner pagar och sa hir
langt har bara ett fatal punkter kunnat avslutas. I flera andra finns muntliga 16ften dér styrelsen
fore beslut onskar skriftliga bekriftelser. NCC hédvdar i flertalet punkter att man 6nskar
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avvakta slutbesiktning och forst direfter eventuellt atgdrda. Féreningens styrelse ér vil
forberedd for en sddan besiktning. 33-punktlistan finns tillgédnglig att 1asa och ladda ner for de
boende pa foreningens hemsida.

* Styrelsen har kartlagt intresset for savil inglasning av balkonger, som montage av markiser.

Bland de boende finns en klar majoritet for inglasning kompletterat med montage av markiser.

Ursprungligen finns bygglov beviljat for inglasning av balkongerna. En kompletterande
bygglovsansokan gillande terrassldgenheterna resp. markbostdderna har limnats till
Sundbybergs kommun. Den forsta ansdkan har fatt avslag. Styrelsen har begirt en
omprovning och diskussioner pagar.

*  Styrelsen har fattat beslut att soka bygglov for montage av staket mellan bostdderna pa
sodersidorna. Lika som staketen pa framsidorna. Leverantor av staket finns liksom offert frin
entreprendr som monterar. Ett liknande staket skall ocksd monteras framfor sandladan mellan
husen 22 - 24. Detta for att 6ka barnsdkerheten. Vi avvaktar kommunens beslut om bygglov

*  Styrelsen har ytterligare forbittrat foreningens hemsida som lanserades hosten 2009.

Aktiviteter for att 6ka de boendes kontinuerliga informationshimtning via hemsidan pagér och

kommer under 2011 att intensifieras.

* Styrelsen har accepterat och internt lanserat méjligheten for de boende att anvéinda den egna
mobiltelefonen for att kommunicera med savil styrelsen som fastighetens servicebolag.

* Utomhusmiljon kan avsevirt forbittras. Aven hér avvaktar vi slutbesiktningen d& NCC och
styrelsen skall bli 6verens. Manga trid och buskar méste erséttas fore ett godkénnande.
Generellt behovs direfter ett mycket storre engagemang bland de boende 1 denna fraga.

Styrelsen har medvetet inte agerat for att s6ka bilda en tridgérdsgrupp forrin regelverket, vem

som gor vad, helt kan 6verblickas.
* Lantmiterimyndigheten har faststillt de exakta tomtgrénserna vilket innebdr att Forskaren 1,
som ir var fastighetsbeteckning, blivit 600 kvm stérre 4n tidigare ldmnade uppgifter.

Nyckeltal 2010
Genomsnittlig skuldrinta 1,82
Lén per kvm bostadsyta i kr vid arets utgdng 8 832
Lan i forhallande till taxeringsvérde % 63,35
Fastighetens beléningsgrad % 22,83
Genomsnittlig drsavgift bostdder kr/kvm 673

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford ridntekostnad i forhallande till genomsnittligt
fastighetslan.

Fastighetens beliningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till féreningens
balansomslutning.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma den 28 april 2010 och efter egen konstituering haft

foljande sammansittning:

Ronald Cedervall ordf6rande

Goéran Landin v. ordforande

Louise Bienen sekreterare

Viktor Fleetwood ekonomifragor

Catharina Parmler ledamot (avgatt pa egen begéran sept. 2010)
Therése Tullgren suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen har under aret haft 14 protokollférda sammantraden. Darutdver har ett otal 16pande
frigor och drenden inom specifika omraden (se NCC 33-punktlista) och kontakt med kommun,
myndigheter, leverantérer (typ Ragnsells, Svedbergs, Telia, Norrenergi, Vattenfall), miklare,
banker behandlats via e-post resp. telefon eller genom personliga besok.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Johan Parmler (sammankallande), Kate Thompson, Heli
Komulainen och Maria Johansson.

Forslag till vinstdisposition

Till férfogande for foreningens féreningsstimma star:

balanserad forlust -39 387
arets vinst 1411 728
1372 341

disponeras sa att

till yttre fonden reserveras 103 580
i ny rakning &verfores 1268 761
1372 341

Foreningens resultat och stéllning 1 §vrigt framgéar av efterféljande resultat- och balansrikning
med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning 2010-01-01
Not -2010-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 3486171
Hyresintékter 171 600
Ovriga intikter 1 254 549
Summa nettoomséttning 3912 320
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhall 2 -36 794
Driftskostnader 3 -1 407 710
Administrationskostnader 4 -100 886
Personalkostnader samt arvode 5 -49 692
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -1 595 082
Avskrivning byggnad 6 -75 018
Summa avskrivningar -75 018
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2242 220
Rinteintdkter 16 527
Réntekostnader -846 016
Ovriga finansiella kostnader -1 003
Summa kapitalnetto -830 492
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1411728

ARETS RESULTAT 1411728
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2009-01-01
-2009-12-31
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-5 826
-29 811

-3750
-39 387

-39 387
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-39 387

-39 387
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnad
Mark

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Avrikningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2010-12-31

146 073 169
53 200 000
199 273 169

199 273 169

267

11 676
35625
25 195
1007 126
1079 889

1079 889

200 353 058
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2009-12-31

146 148 187
53 200 000
199 348 187

199 348 187

0

2 062

0

60 857
54910 160
54 973 079

54973 079

254 321 266
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Balansrikning

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

Stiillda siikerheter

For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10
11

2010-12-31

109 734 866
42 675 134
16 811

152 426 811

-39 387
1411728
1372 341

153 799 152

45 694 250
45 694 250

47 000
214 215
0

598 441
859 656

200 353 058

47 000 000

Inga
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2009-12-31

109 734 866
42 675 134
16 811

152 426 811

0
-39 387
-39 387

152 387 424

46 941 250
46 941 250

47 000

42 862

54 549 308
353422
54 992 592

254 321 266

47 000 000

Inga
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad. Inkomster och utgifter dr periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
ar oforindrade jamfort med foregiende ar.

Fond for yttre underhall 4r redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4.
[ balansrdkningen redovisas avrakningskonto som en kortfristig fordran.

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

Virderingsprinciper
Tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markvérdet 4r inte féremadl for avskrivning, utan en eventuell véirdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar virderas till det 1igsta av anskaffningsvérde och verkligt vérde.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan &r beriiknade pa tillgingamas ursprungliga anskaffningsvirde och
baseras pa tillgangarnas bedémda nyttjandetid. Avskrivningar kommer att berdknas pa

byggnadernas ursprungliga anskaffningsvirde och kommer att skrivas av pa en 100-arig
progressiv avskrivningsplan, med bérjan 2010.

N)
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Noter

1 Ovriga intiikter

Elavgifter
Betalningspaminnelser/krav
Likviditetsreserv NCC

2 Reparationer och underhall

Hiss, besiktning
Lopande reparationer
Reparationer ventila

3 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel
Snoérdjning/sandning
Tradgardsskotsel

El

Uppvirmning

Vatten

Sophdmtning

Kabel-TV
Fastighetsforsikring
Foérbrukningsinvent./material

4 Administrationskostnader

IT-kostnader

Revisionsarvode

Arvode forvaltning
Foreningsavgifter

Ovriga administrationskostnader

2010

200 832
3 7l7
50 000
254 549

2010

4125
15129
17 540
36 794

2010

160 008
54 956
35714

379 162

440 889
84611
89 436

107 970
27 205
27 7159

1407 710

2010

536

20 000
69 375
3340

7 635
100 886

9(12)

2009
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2009

5826

5 826

2009
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5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostn arvode
Utbildning

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets anskaffningar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Fastighet Forskaren 1 firdigdeklarerades forst 2010
varfor det ej finns nagot taxeringsvérde for 2009.

7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsékring

Arvode ekonomisk forvaltning
Insamlingstjinst el-avldsning
Binero kostnad hemsidan
Telia Kabel-TV

2010

35000
10 942

3750
49 692

2010

146 160 000
0
146 160 000

-11 813
-75 018
-86 831

146 073 169

58 000 000
14 200 000
72200 000

2010-12-31

10 493
0

4 240
1312
9150
25195

10(12)

2009

3750
3750

2009

0
146 160 000
146 160 000

0
-11 813
-11 813

146 148 187

0
0
0

2009-12-31

12514
44 103
4 240
0
0
60 857
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8 Eget kapital
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
Belopp vid arets ingéng 109 734 866 42 675 134
Disposition av foregéende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 109 734 866 42 675 134

fond
16 811

16 811

Yttre rep. Balanserat
resultat

-39 387

-39 387

11(12)

Arets
resultat
-39 387

39 387
1411 728
1411728

NCC star for avsittningen till den yttre reparationsfonden fr o m godkénd entreprenad
2009-11-03 fram till slutregleringsdatumet 2009-12-31, vilket ger en avséttning pa 16 811 kr.

9 Skulder till kreditinstitut

SEB, 3-man rorligt, rinta 2,21%

SEB, ffd 101128, rinta 1,05%

SEB, ffd 111128, rinta 3,22%

SEB, ffd 111128, rénta 1,92%

SEB, ffd 121128, rinta 2,70%

Avgar kort del av 1ang skuld, nésta &rs amortering

10 Ovriga skulder

Personalens skatt
Avrikning lagstadgade sociala avgifter
Skuld NCC Construction Sverige AB

2010-12-31

9 400 000
0

12 900 000
11 750 000
11 691 250
-47 000

45 694 250

2010-12-31

[— e S T e

2009-12-31

9 400 000
14 100 000
0

11 750 000
11738 250
-47 000

46 941 250

2009-12-31

2175
2277
54 544 856
54 549 308
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11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2010-12-31 2009-12-31

El 44 264 27 631
Viérme 65 136 56 881
Sophantering 1370 35
Snérdjning 40 893 0
Reparationer 0 3676
Forbrukningsinventarier 590 0
Arvode UBC 3123 0
Upplupna rev.arvoden 20 000 0
Upplupna styrelsearv 32 000 0
Upplupna soc.avgift 10 000 0
Upplupna réintekostnader 14 548 16 377
Forskottsbetalda intakter 366 515 248 822

598 441 353422

Sundbyberg den | | cipm | ZCQ1

Ronald Cedervaldh

Viktor Fleetwood Louis¢ Bienen

Revisorspateckning

Vir revisionsberittelse har ldmnats den {2 <o\ 20 (4
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

%: el B-D() e

iklas Jonsson -
Godkiind revisor






Revisionsberiattelse
Till foreningsstimman i

Bostadsriittsforeningen Nissoga

Org nr 769613-2880

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i Bostadsrittsféreningen
Nissoga for ar 2010. Det &r styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av rsredovisningen. VArt ansvar ir att
uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen pé grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut séikerhet forsikra oss om att arsredovisningen
inte innehéller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocks att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nir den uppréttat drsredovisningen samt att utvirdera den
samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, tgirder och forhéllanden i féreningen for att kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har #ven granskat om niigon styrelseledamot
pé annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi
anser att vir revision ger oss rimlig grund for viira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen,
disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsirihet for rikenskapsaret.
Stockholm den 12 april 2011
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

8 -
"\\/ Helery \Dcm

Niklas Jonsson
Godkind revisor







