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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Nidingen i Kungsbacka, 769623-9354 far harmed avge arsredovisning for 2015.

VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningens d@ndamal

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler samt tomtmark i anslutning till dessa at medlemmarna till nyttjande
utan begransning i tiden. Bostadsrétt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen Nidingen i Kungsbacka, Kungsbacka kommun, registrerades hos Bolagsverket
den 11 november 2011. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 24 januari 2014.
Géllande stadgar registrerades 19 december 2013.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionérer valda pa ordinarie féreningsstimma den 2015
Lars Lundin Styrelseordforande, kassor
Ingvar Orrelid Sekreterare

Anette Stenborg  Styrelseledamotot
Thomas Molinsky Styrelseledamot

Ingela Hatting Styrelsesuppleant
Mariana Munteanu Styrelsesuppleant

14 rostberattigade medlemmar var representrade Stdmman beslutade dessutom att anta styrelsens
forslag till stadgeandringar - foérsta beslutet.

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 11 protokollférda sammantraden.

Ordinarie revisorer
Till revisor valdes Johannes Aasa med Jorgen Gétehed som suppleant, bada fran BoRevision i
Sverige AB.

Valberedning
Valberedningen bestar av Sune Blom (sammankallande), Jonas Nordanskog och Lina Hjalmarsson.

Firmateckning o
Foreningen firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Fastighetsuppgifter )
Foreningen, som &r en akta bostadsrattsforening, ar innehavare av fastigheten Kolla 5:63 i
Kungsbacka kommun. Byggnaden har férdigstélits under 2014 och bestar av ett flerbostadshus med

tre trapphus. Fastighetens adress &r Gnejsvégen 60 - 64.

Lédgenhetsférdelning
1 rum & pentry 1 st
2 rum & kok 4 st
3rum&kdk 19st
4 rum & kok 8 st
32 st

Bostadsyta: 2 610 kvm Markareal: 2 484 kvm

Till varje lagenhet hér ett lagenhetsforrad belaget i kallare alternativt i gardshuset.

Foreningen har 14 parkeringsplatser pa fastigheten som hyrs ut till medlemmamaé/
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Inﬂyttninq skedde i slutet av mars 2014. Vid utgangen av aret var samtliga lagenheter upplatna med
bostadsrétt. Under aret har det skett fem (fg. ar fyra) éverlatelser. Foreningen hade vid arets utgang 51
(fg. ar 50) mediemmar.

Grusgangen mellan huset och parkeringen asfalterades under varen 2015. | parkeringarna. Alla triden
pa innergarden har tyvarr vissnat och kommer att tas bort.

Foreningen har tecknat fullvardesférsakrings i Trygg Hansa som inkluderar bostadsrittstillagg samt
ansvarsforsakring for styrelsen.

IZ_)_en nya avskrivningsplanen innebér att féreningen redovisar en férlust for 2014 och kommer att visa
forluster de kommande aren.

Arsavgifter

I Brf Nidingen i Kungsbacka tillimpas valbara insatser. Infor uppréttande av den ekonomiska planen,
hade alla hushall méjlighet att vélja en av fyra olika nivaer av s.k. éverinsats, specifika for respektive
lagenhet. Den hdgsta insatsen motsvarar bostadsrattens andel av den ursprungliga lanefinansierade
anskaffningskostnaden. For att inte éver tiden orsaka orattvisor mellan de som betalat dverinsats och
ovriga samt for att mojliggora fér féreningen att pa basta satt hantera sin éverlikviditet skall arsavgiften
beréknas med hjalp av tva skilda andelstal. Andelstal ett motsvarar rintekostnaden pa lagenhetens
andel av ursprungligt lan och andelstal tva driftkostnader, m.m.

Foreningen tilldmpar individuell métning av férbrukning av uppvarmning av varmvatten. Kostnaden
aviseras i efterskott och ska betalas samtidigt med manadsavgiften for januari, april, juli och oktober.
Betalningsansvarig ar den som bor i lagenheten den forsta manaden i respektive kvartal.

Fareningen behéver dock inte ta ut avgifter for att fullt ut ticka upp for den hojda avskrivningen i
forhallande till féreningens ekonomiska plan. Det som féreningen behéver ta ut arsavgift for, ar for att
kunna betala sina I6pande rékningar och fér att kunna géra en avséttning for framtida
underhaliskostnader.

Styrelsen har beslutat att 2014 ars kompensation fér den positiva skillnaden mellan budgeterad och
faktisk rénta pa& ursprungligt Ian, enligt andelstal 1, ska sattas undan och anvindas vid kommande
réantehgjningar. Beloppet ar fordelat pa respektive lagenhet efter Iigenhetens andelstal for kapital.
Styrelsen har beslutat att hoja arsavgiften och parkeringshyran med 4,0 % fran 2016.

Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 645,3 (fg. ar 620,5) per kvm.

Avsiittning till yttre fond
Avsittning till fond for yttre underhall gors i enlighet med ekonomisk plan. Néar det finns en

underhallsplan skall avsattning ske enligt denna.

Nyckeltal 2015-12-31 2014-12-31
Genomsnittlig arsavgift, kr/kvm 645 621
El. kr/lkvm 28 -
Fjarrvarme, kr/kvm 53 -
Réntekostnader, kr/kvm 228 -
Lanekostnad, kr/kvm 8 560 8 598
Saldo fond for yttre underhall 46 000 -
Nettoomsattning 1739 588 806 327
Resultat efter finansiella poster -317 496 -451 402
Soliditet 78,9 % 78,0%

Kostnadsutfallet 2014 avser endast del av ar, vilket ger missvi§ande vérdep. ** Den bokférda
kostnaden for vatten 2015 ar missvisande pga en stor retroaktiv aterbetalning.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET %
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET
Bygglov har sokts for inglasning av balkongerna. Bygglov har erhéllits for att s&tt upp skarmtak Sver
ingangarna pa Gnejsvagen.

En joniseringsmaskin har satts upp i soprummet for att ta bort den daliga lukten.

Styrelsen har upptackt att foreningen har fel tariff gallande elen for fastigheten. Detta har inneburit att
foreningen har betalt for mycket. Utredning pagar hos Veidekke Bostad AB.

Det har bildats en trivselgrupp for att ordna gemensamma aktiviteter. | december ordnade gruppen en
liten gléggfest i trappuppgang nr 60 vilket va mycket uppskattat.

Forvaltning

Brf-Ekonomen i Stockholm AB anlitas for ekonomisk férvaltning 2015. Fran 2016 anlitas SBC.
Kungsrikets Fastighetsservice AB har anlitats for fastighetsskétsel, trappstadning och jour fran 1 april
2015..

Dispositioner betriffande vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
ansamlad forlust -523 402
arets resultat -317 496
Totalt -840 898
disponeras for
avsattning till yttre underhallsfond 46 000
balanseras i ny rékning -886 898
-840 898

Summa

Bolagets resultat och stlining framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2015-01-01-  2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Nettoomsattning 1 1739 588 806 327
Ovriga rérelseintakter 2 1130 76 820
1740718 883 147
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 4 -621 654 -449 484
Personalkostnader 3 -42 950 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -799 860 -599 895
Rorelseresuitat 276 254 -166 232
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 691 64 098
Rantekostnader och liknande resultatposter -594 441 -349 268
Resultat efter finansiella poster -317 496 -451 402
Resultat fére skatt -317 496 -451 402
Arets resultat -317 496 -451 402

Resultatrakningen for 2014 speglar perioden frén manadsskiftet efter avrakningstidpunkten med
entreprendren och framét, dvs fr.o.m. den 1 juli t.o.m. den 31 december 2014.

Resultatrakningen 2014 inkluderar éven erhallen ersattning fran entreprendren avseende avskrivning
samtavsattning till yttre underhallsfond for perioden 1 januari - 30 juni 2014, med 50 688 kronor och
tackning av tidigare underskott med 26 000 kronor.



Brf Nidingen i Kungsbacka

5(11)

769623-9354

Balansrdkning

Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 106 604 945 107 404 805
106 604 945 107 404 805

Summa anldggningstillgangar 106 604 945 107 404 805

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2517 454 202

Ovriga fordringar - 25997

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 15 095 50 728

17 612 530 927

Kassa och bank 796 140 1018 111

Summa omséttningstillgangar 813 752 1549 038

SUMMA TILLGANGAR 107 418 697 108 953 843

7
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Insatser 85513 000 85 513 000

Fond foér yitre underhall 46 000 -
85 559 000 85 513 000

Ansamlad férlust
Balanserad vinst eller forlust -523 402 -26 000
Arets forlust -317 496 -451 402
-840 898 -477 402
Summa eget kapital 84 718 102 85 035 598
Léangfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 22 242 000 22 342 000
22 242 000 22 342 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 100 000 100 000
Leverantérsskulder 41 025 169 985
Skatteskulder 65 025 70 800
Ovriga skulder 10 - 960 525
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 252 545 274 935
458 595 1576 245

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 107 418 697 108 953 843

Stillda sakerheter och ansvarsférbindelser
2015-12-31 2014-12-31

22 492 000 22 492 000

Fastighetsinteckning
Inga Inga

Ansvarsforbindelser
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR_ 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2-reglerna). Om inte
annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Definition av nyckeital

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (22 %) i forhallande till
balansomslutningen.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar de pa basis av tillganglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvardet for tiligdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras i
forhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Fastigheten

Bostadsrattsféreningen forvarvade under 2013 samtliga andelar i Polytelis Ost Ekonomisk férening
(769617-0781) som var &gare till 3/4-delar av fastigheten Kolla 5:22 i Kungsbacka kommun fér

7 720 000 kronor. Polytelis Ost Ekonomisk férening éverlat darefter samtliga sina rattigheter och
skyldigheter, inklusive fastigheten, for bokfort varde till bostadsrattsféreningen. Forvarvet redovisas

enligt RedU9, alternativ 2.

Fastighetsinnehavet har ett redovisat anskaffningsvarde som éverstiger det skatteméassiga vardet med
7 710 000 kronor. Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna
skatteskulden forfaller till betalning den dag bostadsrattsféreningen 6verlater fastigheten till nagon
annan. D4 syftet med bostadsrattsféreningen &r att upplata bostadsrattsiagenheter utan begrénsning i
tiden &t sina medlemmar, vérderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor.

Yttre underhalisfond.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet sker enligt foreningens stadgar.n Avsattning
till fonden sker genom resultatdisposition och baseras pa foreningens underhéalisplan nar sadan har

uppréttat%
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Skatter

Inkomstskatt

Foéreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

8(11)

| en bostadsrattsférening ar kapitalintékter skattefria till den del de &r hanfoérliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintakter, samt i forekommande fall fér verksamheter som inte avser
fastighetsforvaltning. Efter avrakning av eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker

beskattning med 22,0 procent.

Fastighetsskatt/-avgift

Fastigheten har asatts vardear 2014. Enligt nu gallande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt
befriad fran fastighetsavgift avseende bostader fr o m forsta aret efter vardearet. Detta galler under
femton ar. Féreningen kommer inte att betala nagon fastighetsavgift under aren 2015 till och med

2030.

Entreprendren har statt kostnaden for fastighetsskatt till och med vardearet, 2014.

Fordringar

Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Byggnader skrivs av fran och med 2014 enligt en hundraarig linjar avskrivningsplan. Bestaende
vérdenedgang hanteras genom nedskrivning. For 6vriga anlaggningar sker avskrivning mellan 5 - 25

ar.

Noter

Not 1 Nettoomsittning

2015-12-31 2014-12-31

Arsavgifter 1619 361 769 427

Hyresavgifter 76 137 36 900
Individuell matning 44 090

Nettoomsittning 1739 588 806 327

Not 2 Ovriga rorelseintékter

2015-01-01- 2014-01-01-

2015-12-31 2014-12-31

Avrakning med entreprendéren - 76 688

Ovrigt 1130 132

1130 76 820

Ovriga rorelseintikter

Not 3 Anstillda och personalkostnader
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Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Léner och andra ersattningar: 37 549 -
Summa 37 549 -
Sociala kostnader 5401 -
(varav pensionskostnader)
Not 4 Driftkostnader
2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsskotsel & stadning 131 357 125917
Snérojning 8275 =
Hisskostnader 29 475 -
Reparationer 4439 1979
El 71979 34 485
Fjarrvarme 137 055 50 431
Vatten 94 101 633
Fastighetsforsakring 16 379 15 337
KabelTV, Bredband 102 631 51657
Renhallning 37 940 10730
Forvaltningskostnader 57 100 40 675
Revision 13750
Individuell matning - 13 600
Ovriga kostnader 11180 3040
Driftkostnader 621 654 449 484
Not 5 Avskrivningar av materiella
anldggningstiligangar
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Byggnader och mark 799 860 599 895
Summa 799 860 599 895
Not 6 Byggnader och mark
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 108 004 700 28 018 700
-Nyanskaffningar - 30971716
-Omklassificering - 49 014 284
108 004 700 108 004 700
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -599 895 -
-Arets avskrivning enligt plan -799 860 -599 895
-1 399 755 -599 895
Redovisat virde vid arets slut 106 604 945 107 404 805
-varav mark 28 018 000 28 018 000
Taxeringsvarde, mark 6 400 000 1443 750
28 000 000 -

Taxeringsvarde, byggnad

7
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Fastighetsinnehavet har ett redovisat anskaffningsvarde som 6verstiger det skattemassiga vardet med
7710 000 kronor. Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna
skatteskulden forfaller till betalning den dag bostadsrattsféreningen dverlater fastigheten till nagon
annan. D3 syftet med bostadsrattsféreningen ar att upplata bostadsréttslagenheter utan begransning i
tiden at sina medlemmar, varderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor.

Not 7 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31

Bredband/Kabel TV - 25 320
Atervinning 5362 5 362
Vidarefakturering Veidekke - 20 046
Fastighetsférsakring 5460 -
Upplupna avgifter 4273 -
Redovisat vérde vid arets slut 15 095 50 728
Not 8 Eget kapital
Insats Yttre Ansamlad
kapital underhallsfond foriust
Vid arets bérjan 85513 000 - -477 402
Disposition enl arsstdmmobeslut
Fond fér yttre underhall 46 000 -46 000
Arets resultat -317 496
Vid arets slut 85513 000 46 000 -840 898

Not 9 Langa skulder till kreditinstitut
2015-12-31 2014-12-31

Swedbank lan 2854731854, ffd 19-12-18, 1,60 % 7 342 000 7 442 000
Swedbank lan 2854350366, ffd 18-10-25, 3,61 % 7 500 000 7 500 000
Swedbank |&n 2854350457, ffd 16-10-27, 3,073% 7 500 000 7 500 000

22 342 000 22 442 000
varav kortfristig del -100 000 -100 000
Redovisat varde vid arets slut 22 242 000 22 342 000

Not 10 Ovriga kortfristiga skulder
2015-12-31  2014-12-31

Forskott pa insatser

Avrakningsskuld till entreprentren

Ovriga skulder - 46 321
- 960 525

Redovisat viarde vid arets slut %

- 914 204
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Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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2015-12-31 2014-12-31
Réntekostnader 46 925 35870
Férutbetalda avgifter & hyror 141 261 162775
Revision 15000 15 000
Fjarrvarme 34 632 19 593
El 12 599 14 025
Vatten - 19 854
Fastighetsskotsel - 11 463
Ovriga kostnader 2128 6 355
Redovisat vérde vid arets slut 252 545 274 935
Jnagers er
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Min revisionsberéattelse har lamnats 2016- 0 Y - {7

ohannes Aasa
BoRevision i Sverige AB
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Till foreningsstémman i Bostadsréttsforeningen Nidingen i Kungsbacka, org.nr. 769623-9354.

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen for
Bostadsréttsféreningen Nidingen i Kungsbacka for rakenskapsaret
2015-01-01 - 2015-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en ars-
redovisning som ger en réttvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& 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
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréaver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar och
utftr revisionen fér att uppnd rimlig sékerhet att &rsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for véasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvérdering av &ndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den

31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med ars-
redovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av férslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller férlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsréttsforeningen
Nidingen i Kungsbacka for rakenskapsaret 2015-01-01 - 2015-12-
31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i féreningen fér att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 12 april 2016

ohannes Aasa

BoRevision AB







