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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata ldgenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begriinsning i tiden.

Féreningen registrerades 1997-03-03. Nuvarande stadgar registrerades 2006-09-22 hos Bolagsverket.

Foreningen innehar tomtritten till fastigheten:

Féreningen ir medlem i samfilligheten:

Nybodahemmet 15, Stockholm kommun.

Nybodahemmet GA:1.

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma den 22 maj 2014

Ordinarie:

Marina Krig Ordftrande
Irene Rikkinen Ledamot
Christer Léfgren Ledamot
Evy Carlberg Ledamot

Styrelsen frin ordinarie foreningsstiimma den 22 maj 2014

Ordinarie:

Irene Rikkinen Ordft6rande
Marina Krig Ledamot
Christer Lofgren Ledamot
Linda Norelius Moberg Ledamot
Michael Kazarnowicz Ledamot
Firmatecknare:

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tva i forening av ledaméterna.

Revisorer

Ordinarie:

Britt-Marie Winther Godkiind revisor
Maria Brunn Internrevisor

Valberedning
Olof Le Maire Berrum Sammankallande
Joice Lebel

Suppleanter:
Sven-Erik Carlsson
Victor Olmedo Popa

Suppleanter:
Sven-Erik Carlsson
Victor Olmedo Popa
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Ordinarie freningsstimman holls den 22 maj 2014.
Extra féreningsstimman hdlls den 9 december 2014. Vid stimman beslutades om stadgeiindring.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit 11 protokollférda
styrelsemdéten under verksamhetsaret.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Nybodahemmet 15, Stockholm kommun.

Nybyggnadsar och virdear dr 1998.

Arets Féreg. ar

Taxeringsviirde: 60 000 000 60 000 000
Varav byggnader: 39000000 39000000
Varav mark: 21000000 21 000000

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos Moderna Forsikringar.

Liigenhetsftrdelning
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Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har pa uppdrag av styrelsen handlagts av Osterakers Bostadsrittsforvaltning
AB, som #ven har upprittat forslag till arsredovisning och budget.

Den tekniska f6rvaltningen har administrerats av styrelsen.

Féreningen #r medlem i Bostadsriitterna.
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Avtal med leverantirer

Teknisk forvaltning Teknikforvaltning i Stockholm AB
Fastighetsskotsel Allgranth Fastighet AB
Kabel-TV/Bredband ComHem AB

El Fortum Markets AB & God El

Virme Fortum Viirme AB

Vatten Stockholm Vatten

Sophidmtning Trafikkontoret/ RagnSells AB
Lagenhetsforteckning Osterakers Bostadsrittsforvaltning AB
Ekonomisk forvaltning Osterakers Bostadsrittsforvaltning AB

Féreningens ekonomi

Fran och med 2014 giller ny god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (K2/K3-regelverken). De
nya reglerna enligt K2 innebir bland annat att bostadsrittsféreningar fortséttningsvis ska géra avskrivningar
pa byggnader enligt en bestimd schablon/procentsats.

Styrelsens hantering av foreningens ekonomi kan utldsas ur drets resultat och fordndring av likvida medel.
De nya avskrivningskostnaderna medfor att arets resultat dr betydligt sémre 4n foregdende ar och de
motsvarar inte foreningens faktiska slitagekostnad (se forklaring nedan). 1 nedanstiende berikning av
resultatet har dirfdr avskrivningskostnader bytts ut mot slitagekostnader.

Styrelsen arbetar enligt en sjdlvkostnadsprincip dir foreningens intiikter bor ticka tre olika sorters
kostnader; driftkostnader, kapitalkostnader och slitagekostnader.

Driftkostnader - kostnader som kan hérréras till féreningens drift som t ex reparationer, uppvirmning,
externa tjdnster, inkpta material och styrelsearvoden.

Kapitalkostnader - rintor fran féreningens 1dn och lopande amorteringar.

Slitagekostnader - kommande underhéllskostnader som drets innehavare har gett upphov till. De beriknas i
underhéllsplanen och avspeglas i foreningens arliga avsittning till fond for yttre underhall.

Utfall 2014 2013
Intikter 2 893 121 2 811 486
Driftkostnader -1 452528 -1 436 677
Kapitalkostnader -973 583 -1 086 522
Slitagekostnader -120 000 -120 000

347 010 168 287
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Intiikter Tkr
Arsavgifter 2541
Hyresintikter 91
Ovriga intikter 246
Kapitalintikter 15
Summa 2893

Kostnader Tkr
Fastighetsskotsel 24
Reparation/underhall 310
Taxebundna kostnader 685
Ovriga driftkostnader 385
Fastighetsavgift 58
Ovr.forv/rérelsekostn. 148
Personalkostnader 36
Avskrivning 547
Réntekostnader 749
Summa 2942

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsiret

Under 2014 slutftrdes installation av vattensiikra kék i foreningen.
Markdelen av fasaden pa hus 2:s sédra samt viistra sida har renoverats.

Arsavgiften har varit oftriindrad under 2014. | november omsattes ett lan 5 608 000 kr for riinta 1,43 % till
och med 2016.10.25.

Foreningen skrev under 2014 avtal om fiberinstallation och distribution med Telia Sonera. Detta har éven
gjorts av flertalet bostadsrittsféreningar och samfilligheter p4 Nybodah6jden. Installationen i var
foreningen har fordrdjts pa grund av juridisk ansvarsfriga gillande mindre schaktning vid nedgrdvning av
fiber i gatan. Ansvarsfragan for gatan (Nybodaringen) hanteras av samfilligheten (GA:1) tillsammans med
Stockholms stad.

S
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Medlemsinformation

Under éret har 6 (f.4 6) bostadsritter dverlatits. Antal medlemmar per den 31 december 2014 uppgick till 68

(f.4 67). Samtliga nya medlemmar 6nskas vilkomna i féreningen.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rgst. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt, har de

endast en rost tillsammans. Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot

féreningen.

Féreningen dr liksom foregdende &r en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsiittning, tkr 2 878 2791 2784 2 829 2791
Resultat efter fin. poster, tkr -49 232 289 12 -108
Balansomslutning, tkr 46 981 47 355 47 357 47 169 49 375
Soliditet, % 46% 46% 45% 45% 43%
Kassalikviditet, % 245% 154% 170% 132% 103%
Snittriinta, % 3,01% 3,49% 3,55% 3,46% 3,99%
Arsavgift, kr/kvm boyta 782 782 782 782 782
Lan, kr/kvm boyta 7623 7 692 7757 7818 8492
Rinta, kr/kvm boyta 231 270 277 282 339
Virme, kr/kvm 111 116 113 110 116
El, kr/kvim 68 76 62 106 108
Vatten, kr/kvim 17 17 17 14 14
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets forlust

disponeras s att

till fond for yttre underhall avsitts enligt stadgar
fran fond for yttre underhill ianspriktages

i ny ridkning 6verfores

1228 869
-48 881

1179 988

120 000
-193 580

1253 568

1179 988

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansriikning med

tilldggsupplysningar.

4
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RESULTATRAKNINGAR 2014-01-01 2013-01-01
Not 2014-12-31 2013-12-31
Rirelseintiikter mm
Arsavgifter och hyror 1 2632098 2628 145
Ovriga rorelseintikter 2 246 346 162 504
Summa rirelseintiikter mm 2 878 444 2790 649
Rorelsekostnader
Fastighetsskotsel 3 -23 540 -27 832
Reparationer 4 -116 649 -42 184
Underhall 5 -193 580 0
Taxebundna kostnader och uppvirmning 6 -684 646 =722 470
Ovriga driftkostnader 7 -385 416 415412
Fastighetsavgift 8 -58 416 -58 080
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader 9 -147 826 -133 902
Personalkostnader 10 -36 035 -36 797
Avskrivning av materiella anldggningstillgédngar -547 094 -267 925
Summa rérelsekostnader -2 193 202 -1 704 602
Rorelseresultat 685 242 1 086 047
Finansiella poster
Rinteintikter 14 677 20 837
Rintekostnader -748 800 -875 237
Resultat efter finansiella poster -48 881 231 647
Arets resultat -48 881 231 647
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BALANSRAKNINGAR Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella ankiggningstillgangar

Byggnader och mark 11 45033 951 45536 920
Maskiner, inventarier och installationer 12 0 44 125
45 033 951 45 581 045
Ovriga lingfristiga fordringar
Insatser SBC 2 800 2 800
2 800 2800
Summa anliiggningstillgangar 45036 751 45583 845
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar 0 3956
Ovriga fordringar 47 815 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 145 714 173 910
193 529 177 866
Kassa och bank 14 1751 218 1593 638
Summa omsiittningstillgangar 1944 747 1771 504
SUMMA TILLGANGAR 46 981 498 47 355 349
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BALANSRAKNINGAR Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 19 430 000 19 430 000
Fond for yttre underhall 1 065 840 945 840
Summa bundet eget kapital 20 495 840 20 375 840
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 228 869 1117222
Arets resultat -48 881 231 647
Summa fritt eget kapital 1179 988 1348 869
Summa eget kapital 21 675 828 21 724 709
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 24 511 781 24 480 644
Summa langfristiga skulder 24 511 781 24 480 644
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 239435 495 355
Leverant&rsskulder 57 568 118 273
Skatteskulder 116 391 123 499
Ovriga kortfristiga skulder 535 825
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 17 379 960 412 044
Summa kortfristiga skulder 793 889 1149 996
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 46 981 498 47 355 349
Stiillda siikerheter

Fir egna skulder och avsiittningar

Fastighetsinteckningar 30992 000 30992 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

10
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar.

BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar tillimpas for forsta gdngen, vilket kan
innebiira en bristande jimftrbarhet mellan rikenskapséret och det ndrmast foregéende riikenskapséret.

Viirderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den forviintade nyttjandeperioden.

Avskrivningar 2014 2013
Byggnader 1,0% 0,45%
Byggnadsinventarier 10% 10%

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed i likhet med f g ar.
Avsiittning till och ianspraktagande av fond for yttre underhéll bokftrs efter stimmobeslut ddrom.

Definition av nyckeltal

Nettoomsittning:
Arsavgifter, hyror och 6vriga rérelseintikter.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet:
Omsittningstillgangar inkl. outnyttjad checkrikningskredit i procent av kortfristiga skulder.

%
ML
4
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider
Hyresintékter garage, p-platser mm

Ovriga rorelseintiikter

El
Overlatelse- & pantavgifter
Ovriga intiikter

Fastighetsskitsel

Fastighetsskotsel enligt avtal
Markskaotsel
Férbrukningsmaterial

Reparationskostnader

Reparation byggnader
Reparation installationer
Forsdkringsskador

Underhillskostnader

Underhall installationer
Owrigt underhall

Taxebundna kostnader och uppviirmning

El
Fjdrrvirme
Vatten
Sophdmtning

Ovriga driftkostnader

Fastighetsforsikringar
Sjdlvrisk
Tomtréttsavgild
Samfillighetsforening
Tv/Bredband

12

2014

2540616
91 482
2632098

2014

184 179
13214
48 953

246 346

2014

7758
8702
7080
23 540

2014

10 187
14 223
92 239
116 649

2014

56 004
137 576
193 580

2014

220 989
361 888
55 851
45918
684 646

2014

74 112
0
224700
44 400
42 204
385416

2013

2540616
87529
2628 145

2013

140 884
11569
10 051

162 504

2013

7501
17768
2563
27 832

2013

3216
38 968

0
42184

2013

0
0
0

2013

247 594
377 307
53 824
43 745
722 470

2013

96 550
15000
224 700
37000
42162
415 412

e,

Y

W0
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Not8 Fastighetsavgift
Fastighetsavgift bostider

Not9 Ovriga forvaltning- och rirelsekostnader

Foérbrukningsinventarier
Revisionsarvode

Arvode ekonomisk forvaltning
Medlemsavgift organisationer
Ovriga externa tjinster

Ovriga omkostnader

Arvode och kostnadsersiittning for revisionen

Winthers Revisionsbyra
Revisionsuppdrag

2014

58416
58 416

2014

4106
16 560
45 624

5470
56017
20 049

147 826

2014

16 560
16 560

2013

58 080
58 080

2013

4675
16 599
44 752

5210
48 925
13 741

133 902

2013

16 599
16 599

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter det ankommer pé foreningens revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforande av sddana

Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

Not 10 Anstiillda och personalkostnader
Loner, ersiittningar och sociala kostnader

Arvoden till styrelsen
Revisionsarvode for intern revisor

Arbetsgivaravgifter

Medeltal anstillda Mién
Kvinnor

13

2014

24 997
3 000

8038
36 035

2013

24999
3 000

8798
36797

Y



Brf Nybodahdéjden 1
769602-0739

Not 11 Byggnader och mark 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsviirde 50296 920 50296 920
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 50 296 920 50296 920

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar -4 760 000 -4 536 200
Arets avskrivningar -502 969 -223 800
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5262 969 -4 760 000
Utgdende planenligt restviirde 45 033 951 45536 920
Taxeringsvirden byggnader 39 000 000 39 000 000
Taxeringsvirden mark 21 000 000 21 000 000
60 000 000 60 000 000
Not 12 Maskiner, inventarier och installationer 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende anskaffningsvirde 718 572 718 572
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 718 572 718 572

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan -674 447 -630 322
Arets avskrivningar enligt plan -44 125 -44 125
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan =718 572 -674 447
Utgdende planenligt restviirde 0 44 125
Not 13 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2014 2013
TV-avgift 10 551 10 551
Forsikring 17 379 43 699
Férvaltningsarvode 11 656 11406
Vatten 0 4533
El 44 483 47 546
Tomtrittsavgild 56 175 56 175
Medlemsavgift Bostadsriitterna 5470 0
145 714 173 910

A/
14 W(/ W)
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Not 14 Likvida medel 2014 2013

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -48 881 231 647
Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflédet mm 547094 267925
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore

foriindringar av rirelsekapital 498 213 499 572

Kassaflide frian foriindringar i rirelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar -15 663 -12773
Forindring av kortfristiga skulder -100 187 -22 407
Kassaflide frin den lopande verksamheten 382 363 464 392

Finansieringsverksamheten

Amorteringar -224 783 -211 285
Kassafltde frin finansieringsverksamheten -224 783 -211 285
Arets kassaflode 157 580 253 107
Likvida medel vid drets bérjan 1593 638 1340531
Likvida medel vid drets slut 1751218 1593 638

Not 15 Foriindring av eget kapital

Belopp vid Arets for- Belopp vid
drets ingdng findringar drets utging
Medlemsinsatser 19430 000 0 19430 000
Fond for yttre underhall 945 840 120000 * 1 065 840
Balanserat resultat 1117 222 111 647 1228 869
Resultat foregdende ar 231 647 -231 647 0
Arets resultat 0 -48 881 -48 881
* Avsittning enligt stimmobeslut 120 000
120 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut 2014 2013
Bank Y%o-sats Villkorsiindring
Swedbank 1,20% rorligt 722 479 775 995
Swedbank 2,91% 2016-09-26 5289363 5346 456
Swedbank 1,51% rérligt 6 000 000 6 000 000
Swedbank 1,43% 2016-10-25 5578 808 5692 982
Swedbank 3,27% 2015-10-26 7 160 566 7 160 566
Niista drs amortering -239 435 -495 355
24 511 781 24 480 644

Arets amortering uppgar till ca 225 tkr. Beriknad amortering de niirmaste 5 dren ir ca 239 tkr
arligen. Om 5 ar beriiknas skulden till langivarna uppga till ca 23 554 tkr. AJ

15 ?W‘/W?
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2014
Férskott avgifter & hyror 215480
Riintekostnader 41415
Styrelsearvode 25000
Revisionsarvode for intern revisor 3000
Arbetsgivaravgifter/|oneskatt 8798
Revisionsarvode 16 000
Fjdrrviirme 55102
El 8 686
Vatten 6479

379 960

Stockholm den 20/ 2015

7

et

}I:'en L%Iikkinen Marina Krig
Ordftrande Ledamot
Christer Loffren Linda Norelius Mob
Ledamot Ledamot

e (st as fn—

tt-Mariel Winther Maria Brunn
Godkiind révisor Internrevisor

16

2013

202 375
97772
25000

3000
8798
15000
50993
9106

0

412 044
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revisionsbyra
1(2)
Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i Brf Nybodahdéjden 1
Org.nr 769602-0739

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nybodah&jden 1 for rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ér att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréiver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen. Revisorn viiljer vilka atgiirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for
hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ér indamalsenliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering
av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2014-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for

foreningen. B

Brf Nybodahdjden 1, Org.nr 769602-0739

Oberoende medlem av/An independent member of u{'{y www.uhy.com
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande {Greningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning fér Brf Nybodahdjden 1 for
rikenskapsaret 2014.

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om fGrslaget ér forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér revision av arsredovisningen granskat
viisentliga beslut, atgéirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
dr ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot pé annat siitt har
handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden
Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 30 april 2015
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Brltt-Marl Winther Maria Brunn
Godkiind 1ev1501 intern revisor
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