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P‘ Riksbyggen Dagordning

Dagordning ordinarie féreningsstimma
a) Stdmmans dppnande

b) Faststédllande av rostlingd

c) Val av stimmoordf6rande

d) Anmélan av stimmoordférandens val av protokollforare

e) Val av en person som har att jaimte stimmoordférande ska justera
protokollet

f)  Val av rostraknare

g) Frdga om stdimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

h) Framlédggande av styrelsens arsredovisning

i)  Framldggande av revisorernas beréttelse

j)  Beslut om faststédllande av resultat- och balansrikning

k) Beslut om resultatdisposition

1)  Fréga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter

n) Frdga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

0) Beslut om stdmman ska utse styrelseordforande samt i forekommande
fall val av styrelseordforande

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter
r) Val av valberedning

s)  Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av medlemmar
anmélda drenden (motioner) som angetts i kallelsen

t)  Stdmmans avslutande

www.riksbyggen.se Besok: Stromsbrovagen 31 Styrelsens sate: Stockholm

Riksbyggen ekonomisk férening Post: Box 1413, 801 38 Gavle Org nr: 702001-7781
Vaxel: 0771-860 860
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Styrelsen for Brf Nicolai far héirmed

Forvaltningsberattelse  m«mrenimd

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en #kta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1987-10-12. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-01-01 och nuvarande
stadgar registrerades 2016-04-11. Foreningen har sitt site i Givle kommun.

Arets resultat 4r hogre dn foregiende ar frimst p.g.a. lagre driftskostnader och 6vriga externa kostnader.
Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregéende &r frimst beroende pa ligre kostnader for
underhall. Réntekostnaderna har minskat nigot p.g.a. att foreningen har amorterat under &ret.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret dr faststélld s att fsreningens ekonomi &r 1angsiktigt hallbar.
Foreningens likviditet har under éret fordndrats frén 132% till 128%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 332 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 923 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten NORRTULL 23:9 i Gdvle Kommun. P4 fastigheten finns 3 byggnader med 46 ligenheter
samt 2 uthyrningslokaler. Byggnaderna &r uppforda 1988. Fastighetens adress &r Norra Kungsgatan 29 och Kansligriand
12A-B.

Fastigheten &r fullvdrdeforsikrad i IF. I forsékringen ingér styrelseforsékring. Hemforsdkring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingér i fsreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal

1 rum och kok 7

2 rum och kok 25

3 rum och kok 10

4 rum och koék 3

5 rum och kok 1

Total lokalarea 265 m?
Total bostadsarea 3 146 m?

Av den totala lokalarean utgor uthyrningsbar yta 115 m?

Arets taxeringsvirde 36 964 000 kr M
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer f5r 281 tkr och planerat underhall for 158 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att beréikna storleken pé det belopp som &rligen ska reserveras
(avsdttas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beréknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls beriknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsrittsforeningar.

For de ndrmaste 6 aren uppgér underhallskostnaden totalt till 3 095 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 516 tkr.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 458 tkr.

Den érliga reserveringen till underhallsfonden bér i normalfallet ligga p& ungefir samma nivad som den genomsnittliga
underhallskostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar

Oljning av tridtrall och nya utemébler 2017
Genomgang av tvittmaskiner 2017
Ny belysning allménna utrymmen och trapphus 2017
Tvittstugeutrustning 2018
Cirkulationspump 2018
Betongtrappa och ricke 2018
Branddorr 2018

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 72 650
Huskropp utvindigt 85 106 M
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag
Annika Johansson Ordforande
Orjan Josefsson Sekreterare
Anna-Carin Hirdin Vice ordforande
Cecilie Faerdvig Ledamot
Ulf Johansson Ledamot
Styrelsesuppleanter Uppdrag
Yvonne Persson Suppleant
Per-Olof Ekdahl Suppleant
Ylva Axner Suppleant

Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer

Anette Riebne
Grant Thornton Sweden AB

Valberedning

Gabriela Larsson
Monika Englund

Fortroendevald revisor
Auktoriserad revisor

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga héndelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 61 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 7 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 10 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 58 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 807 kr/m?3r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 8 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 6 st.) M
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 2810 2 801 2796 2810 2700
Resultat efter finansiella poster 591 350 665 557 326
Soliditet % 28 26 23 20 18
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 807 807 807 807 807
Driftkostnader, kr/m? 408 459 0 0 0
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 362 368 0 0 0
Underhallsfond, kr/m? 1137 1049 0 0 0
Léan, kr/m? 5255 5526 6 594 6876 7199
S00
400
300
200
100
0
-100
2015 2016 2018 2019

-~ Driftkostnader, kr/m2

== Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av IVS

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Underhiallsfond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid arets bérjan 2777 105

Extra reservering for underhall
enl. stammobeslut

Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhallsfond

Tanspraktagande av
underhallsfond

Arets resultat

3578 564

0

458 051

-157 756

-7019

0
350 007
-458 051

157 756

350 007

-350 007

591252

Vid arets slut 2777 105

3 878 859

42 693

591252

Resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns f6ljande medel i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhallsfond

Summa

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr

342988
591252
-458 051
157756

633 945

633 945

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med M

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2 810328 2 801 485
Ovriga rorelseintikter Not 3 10 369 23 981
Summa rorelseintikter 2 820 697 2 825 466
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 393 311 -1572512
Ovriga externa kostnader Not 5 -151 452 -171 783
Personalkostnader Not 6 -61 910 -74 972
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -332 088 -335 443
Summa rorelsekostnader -1 938 761 -2 154710
Rorelseresultat 881 936 670 756
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 0 52
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -290 684 -320 801
Summa finansiella poster -290 684 -320 749
Resultat efter finansiella poster 591 252 350 007
Arets resultat 591 252 350 007 M
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark Not 10 23 789 993 24 122 082
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 23 789 993 24 122 082
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 12 2 800 2 800
Summa finansiella anliggningstillgangar 2 800 2 800
Summa anliggningstillgangar 23792 793 24 124 882
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 0 4286
Ovriga fordringar Not 14 46 083 39 445
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 15 82988 16 719
Summa kortfristiga fordringar 129 071 60 450
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 1780 191 1857185
Summa kassa och bank 1780191 1857 185
Summa omsiittningstillgangar 1909 262 1917 635
Summa tillgangar 25702 055 26 042 516

B] ARSREDOVISNING Brf Nicolai Org.nr: 7164135647



Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2735 185 2 735185

Fond for yttre underhall 3 878 859 3 578 564

Summa bundet eget kapital 6614 044 6313749

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 42 693 -7019

Arets resultat 591 252 350 007

Summa fritt eget kapital 633 945 342 988

Summa eget kapital 7247989 6 656 737
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 16 960 874 17 935 540

Summa langfristiga skulder 16 960 874 17 935 540

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 962 664 914 656

Leverantorsskulder Not 18 24 560 75 007

Skatteskulder Not 19 5964 0

Ovriga skulder Not 20 171 857 144 132

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 328 148 316 445

Summa kortfristiga skulder 1493 193 1 450 240

Summa eget kapital och skulder 25702 0S5 26 042 516 M
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nir det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar M
Byggnader Linjér 100

Mark ir inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 2538936 2538936
Hyror, lokaler 116 592 114 004
Hyror, garage 166 400 164 400
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -11 600 -15 855
Summa nettoomsittning 2810328 2 801 485

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 9278 12 743
Fakturerade kostnader 0 540
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 11 0
Ovriga rorelseintikter 1080 10 698
Summa Ovriga rorelseintékter 10 369 23 981

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -157 756 -311 062
Reparationer -281 095 -128 635
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -78 982 =71 192
Forsakringspremier -43 919 -84 034
Kabel- och digital-TV -70 972 -55215
Systematiskt brandskyddsarbete -976 0
Serviceavtal -34 719 0
Sotning 0 -29 428
Obligatoriska besiktningar -9 270 -56 951
Bevakningskostnader -2 132 -2053
Sné- och halkbekdmpning -97 625 -118 295
Forbrukningsinventarier -13 440 -4016
Vatten -90 010 -88 555
Fastighetsel -137 379 -159 593
Uppvédrmning -211 877 -296 077
Sophantering och atervinning -70 307 -69 333
Forvaltningsarvode drift -92 853 -98 073
Summa driftkostnader -1 393 311 -1 572 512
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -67 122 -66 876
Lokalkostnader -500 0
Arvode, yrkesrevisorer -15 000 -13 125
Ovriga forvaltningskostnader -5 059 -7 560
Kreditupplysningar 0 -855
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -10 208 -13 603
Kontorsmateriel 0 -187
Telefon och porto -7176 -8 849
Medlems- och foreningsavgifter -5670 0
Bankkostnader -2 800 -2 860
Ovriga externa kostnader -37917 -57 868
Summa Ovriga externa kostnader -151 452 -171 783
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -42 000 -52 500
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -6 000 -5 500
Ovriga personalkostnader -1 800 0
Sociala kostnader -12 110 -16 972
Summa personalkostnader -61 910 -74 972
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -332 088 -335 443
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -332 088 -335 443
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 0 52
Summa &vriga ranteintékter och liknande resultatposter 0 52
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -290 624 -319 592
Ovriga réntekostnader -60 -1209
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -290 684 -320 801
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 29 942 997 29 942 997
Mark 1100 000 1 100 000
Anslutningsavgifter 154 313 154 313
Markanldggning 500 000 500 000
31697 310 31 697 310
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 31697 310 31697 310
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -3 820915 -3 485 472
Anslutningsavgifter -154 313 -154 313
Markanldggningar -500 000 -500 000
-4 475 228 -4 139 785
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -332 088 -335 443
-332 088 -335 443
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 807 316 -4 475 228
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende nedskrivningar -3 100 000 -3 100 000
-3 100 000 -3 100 000
Restvirde enligt plan vid arets slut 23789 993 24 122 082
Varav
Byggnader 22 689 993 23 022 082
Mark 1 100 000 1 100 000
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvarde 36 964 000 30 569 000
varav byggnader 27 330 000 23 376 000
varav mark 9 634 000 7 193 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 14 637 14 637
14 637 14 637
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 14 637 14 637
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg -14 637 -14 637
-14 637 -14 637
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 0 0
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga finansiella instrument 2 800 2 800
Summa andra langfristiga fordringar 23800 2800
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 4286
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 4 286
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 0 1 826
Skattekonto 46 083 37619
Summa 6vriga fordringar 46 083 39 445
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 43919 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 16 780 16 719
Forutbetald kabel-tv-avgift 16 509 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 5780 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 82 988 16 719
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Not 16 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1517395 1718 645
Transaktionskonto 262 796 138 539
Summa kassa och bank 1780191 1857 185

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 17 923 538 18 850 196
Nésta &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -962 664 -914 656
Langfristig skuld vid arets slut 16 960 874 17 935 540

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsédndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,25% 2020-10-30 3280 627,00 0,00 423 308,00 2 857319,00
STADSHYPOTEK 1,80% 2020-10-30 5461 500,00 0,00 0,00 5461 500,00
STADSHYPOTEK 1,22% 2021-07-30 1709 669,00 0,00 27 164,00 1 682 505,00
STADSHYPOTEK 1,34% 2021-10-30 3597 436,00 0,00 464 184,00 3133 252,00
STADSHYPOTEK 1,04% 2024-10-30 4 800 964,00 0,00 12 002,00 4788 962,00
Summa 18 850 196,00 0,00 926 658,00 17 923 538,00

*Senast kinda rintesatser

Under niista rikenskapsar ska foreningen amortera 962 664 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den léngfristiga skulden forfaller 3 850 656 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 13 110 218 kr forfaller till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen.

Not 18 Leverantorsskulder

2019-12-31 2018-12-31

Leverantorsskulder 24 560 75 007

Summa leverantérsskulder 24 560 75 007
Not 19 Skatteskulder

2019-12-31 2018-12-31

Skatteskulder 5964 0

Summa skatteskulder 5964 0
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Not 20 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31

Medlemmarnas reparationsfonder 30 678 30 681
Mottagna depositioner 112971 112 971
Skuld sociala avgifter och skatter 28 208 0
Avrdkning hyror och avgifter 0 480
Summa 6vriga skulder 171 857 144 132

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31

Upplupna sociala avgifter 0 14 956
Upplupna rintekostnader 3193 3245
Upplupna elkostnader 12 161 14 334
Upplupna virmekostnader 29 401 34 069
Upplupna styrelsearvoden 0 47 600
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 3905 7201
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 279 488 195 040
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 328 148 316 445
Not Stillda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 31394 000 31394 000

Not Eventualforpliktelser

Féreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser

Not Visentliga héndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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REVISIONSBERATTELSE

Till fétreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Nicolai
Org.nr. 716413-5647

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r
Bostadsriittsféreningen Nicolai for ar 2019.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen ir férenlig med drsredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten "Det registrerade
revisionsbolagets ansvar" samt "Den fortroendevalde revisorns
ansvar". Vi 4r oberoende i férhillande tll foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort
virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillriickliga och
indamdlsenliga som grund for vira uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for dr 2018 har utférts av en annan
revisor som limnat en revisionsberiittelse daterad 13 maj 2019 med
omodifierade uttalanden i Rapport om érsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for att irsredovisningen upprilttas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar fven f6r den interna kontroll som den beddmer it
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av 4rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens forméga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om férhallanden som kan piverka
formagan att fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsholagets ansvar

Vira mil dr att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet ir en hdg grad av sikerhet, men ir ingen garanti f6r att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

1(2)

kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instilining under hela revisionen.
Dessutom:

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
irsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifran dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som ir tillriickliga och
indamilsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ér
hégre 4n f6r en visentlig felaktighet som beror pi misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
Arsredovisningen om den viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
Arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet £t revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiindelser eller forhillanden géra att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i Arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

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



Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfdra en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och déirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida rsredovisningen har upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild
av foreningens resultat och stillning.

Rappott om andta krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsféreningen Nicolai for 4r
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende 1 férhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ér tillrickliga och
“indamalsenliga som grund for vira 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 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
Svrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon Atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pi nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen

av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana dtgirder,
omriden och férhillanden som ir visentliga f6r verksamheten och
dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for
féreningens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir
relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Givle denzqq 2020

Grant Thornton Sweden AB

ke 7
Lise-Lotte Sjé‘sém\/ Z

Auktoriserad revisor

Wé&% @ZM@-

2(2)

Anette Riebne

Fortroendevald revisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk foérening dédr de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som 4gare till en bostadsritt 4ger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med &vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att 1dmna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid. Man har ocksé véardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
Gverlatas pa samma sitt som andra tillgidngar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemférsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhéllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsféreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestéimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrattsféreningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pd att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.

Brf Nicolai Org.nr: 7164135647



Ordlista

Anlaggningstillgadngar
Tillgngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlidggningstillgingen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning
Kostnaden for inventarier fordelas dver flera r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r S - 10 &r och

den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg
En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av freningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis

av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsriittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhdllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (Iangsiktig underhdllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse
Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehdll

regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar fir av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig s ar det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter &r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intidkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ir hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjéinster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad dr el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre dn de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Sver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under 4ret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens ldngsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med l4n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sakerhet for erhélina lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. 1 balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 15pande driften och de stadgeenliga avsétiningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus galler istillet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ér, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfdrt enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhdllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse r ett méjligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héindelser ocksd intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pd grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krédvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillférlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ir éven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr uppriittad av styrelsen

B rf N I CO | a I for Brf Nicolai i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frin bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kopare bra majligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r R
0771-860 860 < lesbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Rumn for hela Livet
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