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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata ligenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen registrerades 1997-03-03. Nuvarande stadgar registrerades 2015-08-31 hos Bolagsverket.
Féreningen innehar tomtrétten till fastigheten:  Nybodahemmet 15, Stockholm kommun.
Foreningen &r medlem i samfilligheten: Nybodahemmet GA:1.

Styrelsen fram till ordinarie foreningsstimma den 19 maj 2015

Ordinarie: Suppleanter:

Irene Rikkinen Ordforande Sven-Erik Carlsson
Marina Krig Ledamot Victor Olmedo Popa
Christer Lofgren Ledamot

Linda Norelius Moberg Ledamot

Michael Kazarnowicz Ledamot

Styrelsen frin ordinarie féreningsstiimma den 19 maj 2015

Ordinarie: Suppleanter:
Michael Kazarnowicz Ordforande Per Nilsson
Irene Rikkinen Ledamot Nils Hojer
Linda Norelius Moberg Ledamot

Marina Krig Ledamot

Christer Lofgren Ledamot

Firmatecknare:

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tvé i férening av ledaméterna

Revisorer
Ordinarie: Suppleant:
KPMG KPMG

Jan-Ove Brandt Auktoriserad revisor

Valberedning

Jonny Gustafsson Lyrberg Sammankallande
Veikko Gréhn

Ann-Chatrine Carlsson

Ann -Chatrine Carlsson har avgatt ur valberedningen januari 2016.
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Ordinarie féreningsstdimman hélls den 19 maj 2015.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit 12 protokollférda
styrelsemd&ten under verksamhetséret.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Nybodahemmet 15, Stockholm kommun.

Nybyggnadsar och vérdear dr 1998.

Arets Foreg. ar
Taxeringsvirde: 60 000 000 60 000 000
Varav byggnader: 39 000 000 39000 000
Varav mark: 21000000 21000 000

Fastigheten 4r fullvardesforsikrad hos Moderna Forsékringar i vilken ingdr styrelsens ansvarsforsékring.
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Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har p& uppdrag av styrelsen handlagts av Osterdkers Bostadsrittsforvaltning
AB, som dven har upprittat férslag till arsredovisning och budget.

Den tekniska forvaltningen har administrerats av styrelsen.

Féreningens medlemmar har skott viss skétsel.

Féreningen dr medlem i Bostadsrétterna.
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Avtal med leverantiorer

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

El Fortum Markets AB & God El

Virme Fortum Virme AB

Vatten Stockholm Vatten

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

Féreningens ekonomi
Ett av foreningens Swedbank lan pa 695 721 kr slutbetalades under 2015.

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

Rirelsekostnader - kostnader som kan hérréras till foreningens drift som t ex reparationer, uppvirmning,

externa tjénster, inkdpta material och styrelsearvoden.
Kapitalkostnader - réntor frén foreningens lan och I6pande amorteringar.

Slitagekostnader - kommande underhéllskostnader som drets innehavare har gett upphov till. De berdknas i

underhéllsplanen och avspeglas i foreningens arliga avsittning till fond for yttre underhall.

Utfall 2015 2014
Intdkter 2913152 2 893 121
Rorelsekostnader (exkl. arets underhallskostnader) -1 553 361 -1452 528
Kapitalkostnader =719 645 -973 583
Slitagekostnader -120 000 -120 000

520 146 347 010
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Kostnader

Intiktsfordelning 2015
10% 0%

Fastighetsskotsel
Reparation/underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga driftkostnader
Fastighetsavgift
Ovr.forv/rorelsekostn.
Personalkostnader

Avskrivning

Rintekostnader

Summa

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapséret

Eme

Arsavgifter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Kapitalintakter

Tkr
32
187
706
370
60
149
49
505
507
2 565

Intikter
Arsavgifter
Hyresintékter
Ovriga intikter
Kapitalintikter
Summa

Tkr
2 541
83
283

2913

Kostnadsfordelning 2015

: 1% 79
20% ’
\ ‘ 28%
20%\/ 1
2%

6% 294 14%

= Eastighetsskotsel

= Reparationunderhall

“ Taxebundna kostnader

u Ovriga driftkostnader

# Fastighetsay gift

# Ovr forv rorelsek osin

# Personalkostnader
Avskrivning ‘

Riintekostnader

Under aret har installation av fiber paborjats for att hoja virdet for foreningens medlemmar. Radonmétning
har genomforts av foreningens fastigheter med godkaént resultat.

Fiberinstallation kommer slutféras under februari 2016. Planerade underhéllsarbeten enligt underhallsplanen
kommer ske under 2016. En orientering kring méjligheter att pa lingre sikt omvandla foreningens garage till
andra lokaler till gagn f6r medlemmarna kommer undersékas varen 2016.
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Medlemsinformation

Under 4ret har 13 (f.4 6) bostadsritter verlatits. Antal medlemmar per den 31 december 2015 uppgick till

69 (f.4 68). Samtliga nya medlemmar dnskas vilkomna i féreningen.

Vid féreningsstdimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt, har de

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

foreningen.

Foreningen ér liksom foregdende &r en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Flerarsoversikt
Nyekeltal 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsittning, tkr 2 624 2632 2 628 2622 2621
Resultat efter fin. poster, tkr 348 -49 232 289 12
Balansomslutning, tkr 46 601 46 981 47355 47 357 47 169
Soliditet, % 47% 46% 46% 45% 45%
Kassalikviditet, % 220% 245% 154% 170% 132%
Snittrénta, % 2,09% 3,01% 3,49% 3,55% 3,61%
Arsavgift, kr/kvm boyta 782 782 782 782 782
Lan, ke/kvm boyta 7343 7623 7692 7757 7 818
Rénta, kr/kvm boyta 156 231 270 277 282
Virme, kr/kvm boyta 111 111 116 113 110
El, kr/kvm boyta 74 68 76 62 106
Vatten, kr/kvm boyta 17 17 17 17 14
Resultatdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 1253568
arets vinst 347854

1601 422
disponeras s4 att
till fond for yttre underhall avsitts enligt stadgar 152 626
i ny rdkning &verfores - 1448796

1601 422

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med

tilldggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR

Rérelsens intikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter mm

Rérelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2015-01-01
2015-12-31

2623 986
282718
2 906 704

-1354 987
-149 140
-49 234
-504 969
-2 058 330

848 374

6 448

-506 968

347 854

347 854

2014-01-01
2014-12-31

2632 098

246 346
2 878 444

-1462 247
-147 826
-36 035
-547 094
-2 193 202

685 242
14 677
-748 800

-48 881

-48 881
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Ovriga langfristiga fordringar
Insatser SBC

Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2015-12-31

6 44 530 982
7 118 000
44 648 982

2 800
2 800

44 651 782

79 151
8 102 415
181 566

9 1767397

1767 397

1 948 963

46 600 745

2014-12-31

45033 951
0
45033 951

2 800
2 800

45 036 751

47 815
145 714
193 529

1751218
1751218

1944 747

46 981 498
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BALANSRAKNINGAR Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Fond f6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 12
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Stillda sidkerheter

For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2015-12-31

19 430 000
992 260
20 422 260

1253 568
347 854
1601 422

22 023 682

23 693 012
23 693 012

149 806
251924
118 054

562
363 705
884 051

46 600 745

30992 000

Inga

2014-12-31

19 430 000
1 065 840
20 495 840

1228 869
-48 881
1179 988

21 675 828

24511781
24 511 781

239 435
57 568
116 391
535
379 960
793 889

46 981 498

30992 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

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

Virderingsprinciper

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av enligt plan dver den forvéntade nyttjandeperioden.

Avskrivningar 2015 2014
Byggnader 1% 1%
Byggnadsinventarier 10% 10%

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

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

Definition av nyckeltal

Nettoomséttning:
Arsavgifter och hyror.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

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

10
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not1l Nettoomsittning 2015 2014
Arsavgifter bostiider 2540616 2540616
Hyresintékter garage, p-platser mm 83370 91482

2 623 986 2 632 098

Not2 Ovriga rorelseintikter 2015 2014
El 179°532 184 179
Overlatelse- & pantavgifter 24 026 13214
Ovriga intkter 79 160 48 953

282 718 246 346

Not3 Driftkostnader 2015 2014
Fastighetsskitsel
Fastighetsskotsel enligt avtal 11256 7758
Markskotsel 20 762 8702
Forbrukningsmaterial 0 7080

32018 23 540
Reparationskostnader
Reparation byggnader 19259 10 187
Reparation installationer 36 203 14223
Forsdkringsskador 131 691 92 239
187 153 116 649
Underhallskostnader
Underhall installationer 0 56 004
Ovrigt underhall 0 137 576
0 193 580
Taxebundna kostnader och uppvirmning
El 241 185 220 989
Fjdrrvirme 361375 361 888
Vatten 55327 55 851
Sophdmtning 48 458 45918
706 345 684 646
Ovriga driftkostnader
Fastighetsforsdkringar 53 878 74 112
Tomtrittsavgild 224700 224 700
Samfallighetsforening 49 025 44 400
Tv/Bredband 42 204 42 204
369 807 385416
Fastighetsavgift
Fastighetsavgift bostdder 59 664 58416
59 664 58416
Totalt driftkostnader 1 354 987 1 462 247

11
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Not 4

Not 5

Ovriga externa kostnader 2015
Forbrukningsinventarier 0
Revisionsarvode - 11 881
Arvode ekonomisk forvaltning 46 638
Medlemsavgift organisationer 5470
Ovriga externa tjinster 58 980
Ovriga omkostnader 26 171

149 140
Arvode och kostnadsersittning for revisionen 2015

Winthers Revisionsbyrd
Revisionsuppdrag 11 881
11 881

2014

4106
16 560
45 624

5470
56 017
20 049

147 826

2014

16 560
16 560

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter det ankommer pa fSreningens revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomférande av sidana

Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat #r andra uppdrag.

Anstillda och personalkostnader 2015

Ldoner, erséittningar och sociala kostnader

Arvoden till styrelsen 34 987
Revisionsarvode for intern revisor 3 000
Arbetsgivaravgifter 11 247

49 234

12

2014

24 997
3 000

8038
36 035
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Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende anskaftningsvérde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Maskiner, inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvirde

Arets anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgédende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restviirde

Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

TV-avgift

Forsékring

Forvaltningsarvode

El

Tomtrittsavgild
Medlemsavgift Bostadsritterna

13

2015

50296 920
50 296 920

-5 262 969
-502 969
-5 765 938

44 530 982

39 000 000
21 000 000
60 000 000

2015

718 572
120 000
838 572

-718 572
-2 000
-720 572

118 000

2015

10 558
18 249
11963
0

56 175
5470
102 415

2014

50296 920
50 296 920

-4 760 000
-502 969
-5262 969

45 033 951

39 000 000
21 000 000
60 000 600

2014

718 572
0
718 572

-674 447
-44 125
=718 572

2014

10 551
17 379
11 656
44 483
56 175
5470
145714
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Not 9

Not 10

Not 11

Likvida medel

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar

Férindring av kortfristiga skulder

Kassaflgde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvirv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amorteringar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Forindring av eget kapital

Belopp vid

arets ingang

Medlemsinsatser 19430 000
Fond for yttre underhall 1 065 840
Balanserat resultat 1228 869
Resultat foregiende ar -48 881
Arets resultat 0

* Avsittning enligt stimmobeslut

Ianspraktagande enligt stimmobeslut

Skulder till kreditinstitut

Bank Yo-sats Villkorsidndring
Swedbank

Swedbank 2,91% 2016-09-26
Swedbank 0,82% rorligt
Swedbank 1,43% 2016-10-25
Swedbank 0,77% 2017-10-25

Niésta &rs amortering

14

2015

347 854
504 969

852 823

11963
90 162
954 948

-120 000
-120 000

-818 769
-818 769

16 179

1751218
1767 397

Arets for-
indringar

0

=73 580
24 699
48 881
347 854

120 000
-193 580
-73 580

2015

0
5227386
6 000 000
5454 866
7160 566

-149 806
23 693 012

2014

-48 881
547 094

498 213

-15 663
-100 187
382 363

-224 783
-224 783

157 580

1593 638
1751218

Belopp vid
arets utging

19 430 000
992 260
1253 568
0

347 854

2014

722 479
5289363
6 000 000
5578 808
7160 566

-239 435

24 511 781
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskott avgifter & hyror
Réntekostnader

Styrelsearvode

Revisionsarvode for intern revisor
Arbetsgivaravgifter/I6neskatt
Revisionsarvode

Fjarrvirme

El

Vatten

Stockholm den 1% [t 2016

< fa { -
\ f'__ s N~

|
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Michael Kazarno ic Irene Rikkinen
Ordforande f Ledamot
/ / g P

-7 e :" i ’k} 4 / 4 //f"{?/
Linda Norelius Mo}_ji;pg Marina Krig
Ledamot Ledamot
Christer Lofgren
Ledamot

Min revisionsberittelse har lamnats den 25/% Zolb

KPMG
Jan-Ove Brandt Auktoriserad revisor

15

2015

227 124
25920
25 000

3000
8 798
14 000
50 311
9552

363 705

2014

215480
41415
25 000
3000
8798
16 000
55102
8 686
6479

379 960
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Nybodahdjden 1, org. nr 769602-0739

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for Brf Nybodahdj-
den 1 for ar 2015.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en arsredovis-
ning som ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och
fér den interna kontroll som styrelsen bedémer ér nddvandig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehéller visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standar-
der kréver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att &rsredovisningen inte
inneh&ller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inh&mta revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen. Re-
visorn valjer vilka dtgdrder som ska utféras, bland annat genom
att beddma riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredo-
visningen for att ge en rattvisande hild i syfte att utforma gransk-
ningsétgérder som dr &ndamalsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en ut-
vardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvérdering av den &vergripande presen-
tationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisicnsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden
réttvisande bild av Brf Nybodahdjden 1s finansiella stélining per
den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberatielsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansradkningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Brf Nybodahj-
den 1 for &r 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och om
férvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfort revis-
ionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag grans-
kat om forslaget &r forenligt med Bostadsrattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, at-
géarder och forhéllanden i féreningen for att kunna beddéma om
nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pé& annat sétt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaliningsheréttelsen och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 25 april 2016

Jo O df

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor



