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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Nockebylunden far harmed avge arsredovisning for riakenskapsaret
1 januari 2016 t.o.m. 31 december 2016, vilket &r féreningens andra verksamhetsar.

Om inte sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser féregaende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten .

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som komplement
till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt i foreningen som medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en méanad frén det att skriftlig ansékan om medlemskap
kom in till foreningen avgéra fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt sédte i Stockholms kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 23 april 2015 forvérvat fastigheten Ceremonien 5 i Stockholms kommun. Forvirvet
omfattar dven paborjad byggnation. Lagfart erhdlls den 7 juni 2016.

Foreningen har tecknat avtal med AB Boritt (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. Pa
foreningens fastighet pagar byggnation av tva flerbostadshus i sju vaningar med totalt 117
bostadsrittsldgenheter, total boarea ca 8 729 m2. Féreningen kommer att disponera 94 parkeringsplatser
varav 80 i garage.

Fastigheten dr fullvdrdesforsidkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen
[ fastigheten kommer det att finnas styrelserum for styrelsens. I fastigheten kommer det dven att finnas
trapphus med postboxar, cykelrum, barnvagnsrum, stadrum och rullstolsf6rrad.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen kommer att vara delaktig i tre gemensamhetsanldggningar. Gemensamhetsanldggning GA 1
omfattar garage och gard, gemensam med tva andra fastigheter. Gemensamhetsanlidggning GA2 omfattar
hiss, gemensam med en annan fastighet. Gemensamhetsanldggning GA3 omfattar spillvattenledning,
gemensam med en annan fastighet.

Foreningen kommer fram till det att gemensamhetsanldggning &r registrerad debiteras en sérskild
ersdttning om 395 000 kronor per ar i enlighet med paragraf angdende gemensamhetsanldggning i
kopekontraktet.

Visentliga servitut

Till forman for foreningens fastighet finns officialservitut med dndamalen vattenledning, el- och
teleledningar, spillvattenledningar samt sopkasuner. Fastigheten kommer att belastas av ett servitut for
Ceremonien 9 med dndamalet ritt att passera genom entré samt servitut till forman for fastigheten
Ceremonien 8 med dndamalet nodutrymning.
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Foreningens skattemdssiga status
Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen &r en édkta
bostadsrittsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgangens marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat fastigheten direkt fran
Entreprendren till marknadsvirde. Detta innebér att fastigheten inte har varit foreméal for ndgon
underprisdverlatelse. Ddarmed finns det inte ndgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgifi/fastighetsskatt
Byggnaderna &r under uppférande och kommer troligen att asittas virdear 2016. Entreprenoren svarar

for fastighetsskatt avseende bostdder under uppférande t.o.m. vérdearet.

Bostadsldgenheterna ar fran och med vérdearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar
16 utgar full fastighetsavgift.

Avsdittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall &r i enlighet med ekonomisk plan berdknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/m2 boarea, for féreningens hus. Detta ska i enlighet med féreningens stadgar
ske senast fran och med det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens
fastighet har skett.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, trappstiddning, hiss service, hissbesiktning och kéllsortering. Avtalet géller till den 30 juni
2019.

Hisservice och hissbesiktning ingar under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 berédknas till 36 000 kronor
per ar.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december
2018.

Parkerings forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Q-park (tidigare Mobil Park) om f6rvaltning for féreningens
parkeringsplatser. Avtalet géller till den 31 december 2019.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 6 maj 2015. Tillstand att ta emot f6rskott for bostadsritter erholls av Bolagsverket den
6 maj 2015 samt tillstand att upplata bostadsritt erh6lls den 7 maj 2015

Enligt ekonomisk plan berdknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som

debiteras efter forbrukning uppga till i genomsnitt ca 732 kr/m2 och ar samt insatser och
upplatelseavgifter till ca 52 534 kr/m?2.
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Fastighetslan

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 340 000 000 kr per den 31 december 2016,
varav utnyttjad del dr 314 480 431 kr, och avser att teckna avtal med Handelsbanken avseende
langfristiga 1an som berdknas for foreningens fastighet.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen berdknas fa f6ljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 585490 000 Insatser 238 570 000
Likviditetsreserv 80 000 Upplatelseavgifter 220 000 000
Lan 127 000 000

585570 000 585570 000

Avrdkning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for foreningens 16pande kostnader och uppbér foreningens intikter fram till
avrikningstidpunkten. Avrikning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har dnnu ej skett. Avrakning berdknas ske per den 30 juni 2017.

Slutbesiktning av féreningens fastighet berdknas ske under april 2017.

Inflyttningen i féreningens fastighet paborjades under november 2016. Vid arets slut var 109
bostadsritter upplatna. Under aret har 24 bostadsritter overlatits.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 4
Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 193
Antalet avgaende medlemmar under rdkenskapsaret 9
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut 188

Styrelsen har beslutat att ordinarie foreningsstimma kommer att hallas under juni 2017.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 12 september 2016 haft f6ljande sammansittning:
Lennart Wirén Ledamot 1) Ordftrande
Ann-Charlotte Eriksson Skyttmo Ledamot 1)

Anders Willner Ledamot 1)

Susanne Breile Rosén Ledamot

Ulf Wallentheim Ledamot

Goran Olsson Suppleant 1)

Jeanette Berggren Suppleant

Michael Hansson Suppleant

Berit Von Sydow Suppleant

1) Utsedd av Gar-Bo Forsidkring AB
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.
Styrelsen har hallit sju (tre) st protokollférda sammantréaden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsakring tecknad hos forsiakringsbolaget Trygg Hansa.
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Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig Ingela Andersson

Hans Norman
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Beathe Melsnes

Tomas Jill

Foreningens stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 22 augusti 2014.

Forindringar i eget kapital

Ordinarie

Suppleant

Sammankallande

Medlemsinsatser
Forskott och
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
Belopp vid arets
ingéng 8100 000 0
Okning av medlemsinsatser 66 886 000 53 999 000
Belopp vid arets
utgang 74 986 000 53 999 000

Resultatdisposition

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot
att de uppbir alla intdkter fram till avrakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande balansrdkning samt

tillaggsupplysningar.

5/9
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Pagaende nyanldggning

Summa materiella anlidggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2,7

2016-12-31

431250 000
431250 000

431 250 000

778 952

778 952
11 658952
11 658952
12 437904

443 687 904

6/9

2015-12-31

1253 000 000

253 000 000

253 000 000

133 505
133 505

823 225
823 225
956 730

253 956 730
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

5,7

2016-12-31

128 985 000
128 985 000

128 985 000

314 480 431
314 480 431

222473
222 473

443 687 904

7/9

2015-12-31

8100 000
8 100 000

8100 000

245 856 730
245 856 730

253 956 730

I,
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre f6retag. Principerna &r oférandrade jamfort med foregéende éar.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

8/9

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgangarnas redovisade vérde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad dr under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagaende
nyanldggning i balansridkningen. Slutlig fordelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark

kommer att ske i samband med att foreningens byggnad fardigstélls.

Byggnader skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjér (rak) avskrivningsplan

tillimpas. Avskrivningar paborjas efter avrikningsdagen.

Not 2

Not 3

Not 4

Pagaende nyanliggning

Ingaende anskaffningsvirde

Arets anskaffning

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende redovisat virde

Ovriga fordringar

Fordran Entreprendren
Forutbet fastighetsforsikring

Summa évriga fordringar

Byggnadskreditiv
Beviljat byggnadskreditiv uppgar till:

Varav nyttjad del:

2016-12-31
253 000 000
178 250 000
431 250 000
431 250 000

2016-12-31

737 366
41586

778 952

2016-12-31
340 000 000

314480431

2015-12-31

0
253 000 000

253 000 000
253 000 000
2015-12-31

133 505
0

133 505

2015-12-31
340 000 000

245 856 730
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not5 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror & avgifter
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intéikter
Not 7 Stiillda siéikerheter

Fastighetsinteckningar

Stockholm den | S vwcxé, 2O\F
Brf Nockebylunden (

(\f*}\b\/ L (B

Lennart Wirén

Ordf6rande
kA&@fe“'r's wn&é’r\’\

Ledamot

]2

Ledamot

Susanne Breile Rosén
Ledamot

VAr revisionsberittelse har limnats den 711 "”W) 2017.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

L v

Ingela Andersson
Auktoriserad revisor

2 K, |
(/, 4 el 7 B2 ()
Ann-Charlotte Eriksson Skyttmo

(—& -

9/9
2016-12-31 2015-12-31
_ 222473 0
222 473 0
2016-12-31 2015-12-31
127 000 000 127 000 000
w/lz )

Ll b tifev
Lﬂf Wallentheim
Ledamot
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Nockebylunden, org.nr 769628-5910

Rapport om arsredovisningen

Uttalande

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Nockebylunden for rakenskapsar 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31 december 2016 enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstaimman faststiller balansrdakningen for foreningen.

Grund for uttalande

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nodviandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nédr s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e Identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamaélsenliga for att utgora en grund for véara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for véar revision
for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller forhéllanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fdsta uppmérksamheten pa
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upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Utover var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Nockebylunden for rakenskapsar 2016.

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i ovrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed véart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o foretagit néagon atgdard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersiattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa séddana
atgiarder, omraden och forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och overtrdadelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgiarder och andra forhéllanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Stockholm den 24 maj 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ingela Andersson
Auktoriserad revisor



