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V Styrelsen for Brf Naktergalen 27, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovnsnmg for
: rakenskapsaret 2016.

Arvs'redb\'/iSningeh'ér‘ prréttad i svenska kronor, SEK.
Forvaltningsberittelse

, Verksamheten

Foremngen
Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tldsbegransnmg

Bostadsrattsforemngen registrerades 1995 02- 01 Forenlngens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1997-06-02 och nuvarande stadgar registrerades 2013-05-28 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag, dvs. en &kta bostadsrattsférening vilket betyder att
~ féreningens intakter i huvudsak kommer fran arsavgitter.

Fastigheten

Féreningens fastighet Naktergalen 27 byggdes 1923 och har vérdear 1930. Byggnadens totalyta ar enligt

taxeringsbeskedet 1 775 kvm varav 1 665 kvm utg6r lagenhetsyta och 110 kvm utgdr lokalyta. Tomtytan
" &r 657 kvm. Marken till fastigheten innehas med &ganderétt.

Fastigheten bestar av 22 st medlemslégenheter varav 3 har dverlatits under aret. Féreningen upplater
med hyresratt 1 st lokal.

| lokalen bedrivs f6ljande verksamhet:

Verksamhet Yta Kontraktets l6ptid
Lagerlokal 110 m2 2018-06-30

Faétigheten ar fullvérdef(jrsékrad genom Brandkontoret.

Forvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Radrum AB. Den tekniska forvaltningen har skétts av
styrelsen och féreningens medlemmar.
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Styrelse och revisor
Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:

Kenneth Gralde Ordférande
Daniel Lindén Kassor
Linda Jacobsson (t.0.m.22/4) Sekreterare
Eva Olofsson (fr.o.m. 23/4) Sekreterare
Tord Gonner Ledamot
Bjérn Rosander Ledamot

Revisor har varit Kristian Pellvik.

Ordinarie féreningsstamma hélls den 23 april 2016. | tur att avga vid nésta ordinarie foreningsstdmma ar
Kenneth Gralde, Daniel Lindén och Tord Gonner.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera foreningsangelégenheter samt avhallit 13 st protokoliférda
sammantraden.

Féreningen har inte haft nagon anstalld personal.

Arvoden till styrelse har utbetalts med 0 kr. Sarskild erséttning till enskild ledamot pa grund av omfattande
insatser i samband med bergvarmeprojektet motsvarande ett halvt basbelopp har betalats ut

Vésentliga hindelser under rékenskapsaret

- Fardigstaltande av ny bergvarmeanléggning inklusive avveckling av befintlig
fjarrvarmeanldggning.

- Beslut och genomfSrande av frivilliga kapitalinsatser for att béra respektive medlems
del av finansieringen av bergvirmeanliaggningen.

- Framtagande av langsiktig underhallsplan.

Ekonomisk utveckling - .
Taxeringsvérdet fér fastigheten &r 66 535 000 kr varav 50 000 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvérde &r uppdelat enligt foljande: bostéder 66 000 000 kr samt lokaler

595 000 kr.

Skatter och avgifter i
For flerfamiljshus &r den kommunala fastighetsavgiften 1268 kr per bostadslégenhet under
2016, dock hégst 0,3 % av taxeringsvardet f6r bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen betalar dven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av tékéringsvérdet for lokaler med tillhérande
tomtmark. : .
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Flerarsoversikt (Kr) © 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 895 413 886 216 950 659 892 017
Resuitat efter fin. poster -65 534 -3 271 -175410 119 420
Soliditet (%) 86 87 87 82
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta - 374 375 440 410
L.&n/kvm bostadsrattsyta - - 1373 1273 1300 1770
Elkostnad/kvm totalyta 25 16 16 16
'Varmekostnad/kvm totalyta , 119 139 148 144
Vattenkostnad/kvm totalyta . 14 12 12 12

Nettoomsiittning - Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore extraordindra intékter och kostnader.
Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Féréndring av eget kapital

Fond for
Medlems- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser - underhall resultat resuitat

Belopp vid arets ingang 19 186 278 887088 -5037 307 -3 271 15032788
Okning av kapitaltillskott 1534 650 1534 650
Disposition av
féregaende
ars resultat: -3 271 3271 0
Arets resultat -65 534 -65 534

Belopp vid arets utgang 20 720 928 887088  -5040578 -65534 16 501 904

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -5 040 578

arets forlust -65 534
-5 106 112

behandlas sa att

i ny rakning Gverfores -5 106 112
-5106 112

Féreningens resultat och stallning i évrigt framgar av efteritljande resultat- och balansrékning med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrdakning

Rorelseintdkter
Nettoomséttning
Summa rérelseintidkter

Roérelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personatkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresuitat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2016-01-01
-2016-12-31

1 895 414
895 414

-530 129
-174 112
4 -25773
-196 013
-926 027

=30 613

w N

-34 921
-34 921
-65 534
-65 534

-65 534
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2015-01-01
-2015-12-31

886 216
886 216

-542 785
-90 054
-70 558

-158 707

-862 104

24 112

-27 383
-27 383
-3 271
-3 27

-3 271
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'Balénsrékning |

TILLGANGAR
Anl'a'ggningstillgéngar

Materiella anléigghingstillgéngar
‘Byggnader och mark
Summa materielia anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar

‘Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anlidggningstililgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

" Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2016-12-31

18 072 375
18 072 375

223 950
223 950
18 296 325

11 443
40 319
51762

849 924
849 924
901 686

19 198 011
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2015-12-31

16 776 138
16776 138

0
0
16 776 138

22750
22 750

572 544
572 544
595 294

17 371 432
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del évriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del évriga skulder til! kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

2016-12-31

20720 928
887 088
21 608 016

-5 040 578

-65 534
-5106 112
16 501 904

2285 440
-42 072
2243 368

42072

49 848
67 360
10 268
283 191
452 739

19 198 011
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2015-12-31

19 186 278
887 088
20 073 366

-5 037 307

-3 271
-5 040 578
15 032 788

2103 562
-42 072
2061490

42072
33 655
65 301
22 879
113 247
277 154

17 371 432
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Noter
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsndmndens allmé&nna
rad (BFNAR 2016: 10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Tlllgangar och skulder vérderas {ill anskaffmngsvarden om inget annat anges. Avskrivning pa
fanlaggnlngstmgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och beréknad
nytvtjandlepenod

Materiella anlidggningstillgdngar

Byggnader - 100 ar
Fastighetsférbattringar 20 ar
Fasad 20 ar
Varmeanlaggning 40 ar
Hissanlaggning 40 ar
Tak : , 20 ar

Not Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut
- Sankning av arsavgifter med 25% fran 1/1 — 2017.

Not 1 Nettoomséttningens fordelning

2016 2015

. Arsavgifter bostader : 620 620 620 620
Hyresintdkter lokaler 88 872 88 872
Deb. fastighetsskatt ' : 7210 7210
Hyresintékt bredband 36 960 36 960
Paminnelseavgift 50 150
Pantforskrivningsavgift 1333 2224
Overlatelseavgift 4432 3336
Ores- och kronutjgmning 36 34
Aterbetaln. all Framtid 135 900 122 310
Ovriga rorelseintakter 0 4 500

895 413 886 216
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Not 2 Fastighetskostnader

Tradgardsskétsel
Stadning grundavtal
Serviceavtal

Hiss serviceavtal
Tvéttstuga

Trapphus

Ovriga gemensamma utrymmen
VA

Véarme

Ventilation

Portar

Gard

Ovriga rep./underhall
Elavgifter

Uppvarmning

Vatten ’
Sophédmtning
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Bredband
Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift
Justering fast.skatt/avgift

2016

18 825
68 718

2362
5701
0

0

0
15500
12 500
0

18 864
7737
44 894
210638
24 154
13 068
15 361
13332
23 496
5950
27 896
1133
530 129
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2015

0
37 308
5711
2 901
1606
18 750
925
20 000
17 139
0
13 252
36 991
0
27 204
242 806

21621
12 376
14 216
13 040
23 496
7 340
26 103
0
542 785
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" Not 3 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
~ Hemsida
“Administration, kontorsmaterie
~ Styrelseomkostnader
Revisionsarvode extern revisor
Méteskostnader
Arvode ekonomisk férvaltn.
" Extradeb. ekonomiskférvaltn
Konsultarvoden-
"Bankkostnader - -
Juridisk konsultation .
Medlems- och féreningsavgifter -
©* Trivselkostnader

Not 4 ANoden och pefsonalkostnader

- _ "Styrélseafvode

Ovriga arvoden ..
Sociala avgifter -

Not 5 Bygghader och mark

- . lngéénde anskaffningsvérden
CInkép c ‘

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfért varde byggnader
Bokfort varde mark

2016

2809
6432
453
2197
16 165
17 356
2484
36 591
1672
66 490
1923
12788
4 950
1802
174 112

2016

22 150
.0
3623
25773

2016-12-31

10 850 270
1492 250
12 342 520

-864 995
-196 013
-1 061 008

11 281 512

16 595 000
50 000 000
66 595 000

11281 512
6 790 864
18 072 376
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2015

4275
4449

347
2073
4920
17 269
1700
35 000
3000
6 825
1621

4 950
3625
90 054

2015

44 500
15 000
11 058
70 558

2015-12-31

10 279 020
571 250
10 850 270

-706 288
-158 707
-864 995

9985 275

17 098 000
38 225 000
55 323 000

9985275
6 790 864
16 776 139
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Not 6 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald férsékring
Férutbetald kabel-TV

Forutbetald ekonomisk férvaltning
Forutbetaid bredband
Forutbetald hemsida

Forutbetald hiss

Forutbetald tradgarskétisel
Upplupen intdkt - kapitaltillskott

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 1,20
Stadshypotek 1,20

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 8 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckning

2016-12-31

7 861
3428
9247
1958
0

0

6 275
11 550
40 319

Datum fér Lanebelopp
rantedndring 2016-12-31
2018-12-01 2 061 490
rérlig 223 950

2285 440

42072 .

2016-12-31

9 000 000
9 000 000

10(11)

2015-12-31

7 500
3333
8750
1958
91
1118
0

0
22750

Lanebelopp
2015-12-31

2 103 562
0
2 103 562

42072

2015-12-31

9 000 000

~ 9000 000
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Not 9 Upplupna kostnader

2016-12-31 2015-12-31
Upplupen kostnad el - 19142 2376
" Upplupen kostnad vérme , . 4784 33032
 Upplupen réntekostnad . : 2480 1909
Forutbetalda hyror och avgifter 50 411 - 72821
" Upplupen kostnad stédning 0 3109
Upplupna kostnader varmeaniéggning 165 250 0
Upplupna kostander konsultarvode o 25625 0
.. Upplupna kostnader installation : ) - 15 5600 0
oL e ‘ : r 283 192 113 247
i B
“7 g 2017
. Kennetf Gralde 4 Daniel Lindén
~ Ordféfande ' Kassor -
L (DN~
Eva Olofsson Tord.Gefiner
- Sekreterare Ledamot
. ;‘__ : ‘
. Bj&rn Rosander
Ledamot
Revisorspateckning
Min revisionsberattelse har lamnats e {0 /4 2017

0k
Kristian Pellvik
Auktoriserad revisor



Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Brf Niktergalen 27, org.nr 769600-7009

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Niktergalen 27 for ar 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
n6dvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir si ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan 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

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av
sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

esk
jockeys




identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillridckliga och dndamélsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter r
hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som #r limpliga med hinsyn till omstéindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhgrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formiga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste
Jag irevisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar #r otillrickliga, modifiera uttalandet
om érsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden géra att en forening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag mste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av 4rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Brf Niktergalen 27 for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillréickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.




Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ér utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nédgon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av siikerhet bedoma om forslaget &dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av séikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé
sadana atgirder, omraden och férhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra férhillanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 10 april 2017
S

Kristian Pellvik

Auktoriserad revisor

jockeys’



