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Dagordning

Stamman Sppnande
Faststillande av réstlangd

Val av stimmoordforande

d. Anmalan av stémmoordforandens val av protokollfsrare
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Val av en person som jamte staimmoordforanden ska justera
protokollet

Val av rostraknare

Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framliggande av styrelsens drsredovisning
Framlaggande av revisorernas berittelse

Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning
Beslut om resultatdisposition

Framliggande och presentation av underh3llsplan

. Frdga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer

och valberedning

Beslut om stimman ska utse styrelseordférande samt i
forekommande fall av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter

r. Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen till stimman héanskjutna fragor (propositioner) samt av
medlemmar anmalda drenden (motioner) som angetts i kallelsen

. Stammans avslutande




Ordféranden har ordet

S4 kan vi ldgga dnnu ett &r bakom oss. 2016 blev som planerat ett hindelserikt &r for foreningen.

Vi har fortsatt den omfattande renovering av tak och fasader som nu pagatt under flera ar. Efter att vi avslutat Etapp
IIT upphandlades och péborjades Etapp I'V under borjan av aret. Projektet omfattar Raketgatan (RG) 4, 6, 8 12 och
till begriinsad del dven 11 och 13. RG 4 samt kvarvarande delar av RG 11 och 13 kommer att genomforas under
2017. Det dr ett omfattande arbete som genomforts av Teknikgruppen och som nu bérjar pavisa positiva resultat, Vi
ser en minskning i klagomél och felanmélningar som dven bekriiftas av en ldgre reparationskostnad for 2016
jamfort med tidigare ar.

En omfattande aterplantering av vixter, efter tidigare avslutade byggprojekt, genomfordes under &ret. Bakom detta
star en aktiv Utegrupp som, tillsammans med medlemmar under gemensamma arbetsdagar, sett till att ytterligare
forgylla var utemiljo.

Under de tva senaste dren har, i takt med bittre kunskap om véra behov, en successiv omvérdering skett av vért
framtida underhallsbehov. Vi har forvisso haft stora behov allt sedan foreningen bildades men vi kan nu dels se att
det langsiktiga behovet ligger klart under den fram till idag gillande investeringsnivan, dels se att vi i och med
avslutad Etapp IV skall kunna dra ned pd omfattningen de kommande aren. Styrelsen har dérfor beslutat att inte
hdja drsavgiften for 2017 med en ambition att pa lingre sikt snarare kunna séinka densamma.

Under aret har Kapitalanskaffningsgruppen redovisat sina tankar. Gruppens mél var att foresla olika dtghrder for att
forstirka foreningens ekonomi givet de fram till idag omfattande underhallsinsatserna. DA omvirdering nu skett av
foreningens behov har styrelsen istillet tittat pa andra mojliga motiv sd som kortsiktigt byggande av buffert,
mojliggorande av sinkt drsavgift samt att utveckla omradet med ytterligare boendeformer. Dessa presenterades vid
en extra medlemsstdimma i slutet av november. Motet konstaterade att det idag inte foreligger ndgot behov av att
forstirka foreningens ekonomi men att styrelsen ombads fortsétta utreda och precisera méjliga alternativ.

Viktigt beslut under stimman var att de nya stadgarna slutgiltigt antogs genom detta andra stimmobeslut. Vi har
ddrmed stadgar som idag bittre harmoniserar med gillande lagstifining samt tydliggdr och stirker medlemmarnas
roll i foreningen.

Vi dr en stor forening och dérmed 4r information och kommunikation bade viktigt och svart.
Kommunikationsgruppen har lagt fram en ny kommunikationsstrategi for att fortydliga och forstiirka detta arbete
utifrin medlemmarnas och foreningens behov. Som ett led i detta har en ny hemsida utvecklats med tydligare och
bittre struktur.

Under aret har styrelsen haft 17 protokollférda méten. Till detta kommer ej protokollerade telefonméten, ett stirre
antal moten i underliggande arbets- och beredningsgrupper (Ekonomi-, Teknik-, Ute- och

Kommunikationsgrupperna) samt flertalet moten med leverantdrer och myndigheter.

Som sagt, ett hindelserikt & som summerat inger tillforsikt med avseende pd foreningens utveckling och framtid.
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arsredovisning for rdkenskapsaret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot ersittning, till
foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats, och i forekommande fall
lokaler, till nyttjande utan begrdnsning i tiden.

Foreningen har sitt site i Géteborgs kommun,

Foreningen beskattas som elt privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven #kta bostadsriittsforening.

Féreningen figer fastigheterna Guldheden 2:3, 3:1, 4:1, 5:4, 6:2, 10:1, 11:3, 11:5, 12:1, 13:1 i Géteborgs kommun med dérpd
uppfirda 27 hus varay 24 bostadshus med 454 ligenheter och 8 lokaler. Byggnaderna &r uppforda 1945-1947. Fastigheternas
adress 4r Raketgatan, Daniel Petterssons gata samt Dalheimersgatan i Goteborg.

Ligenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Totalt

18 248 63 125 454

Dessutom tillkommer:

Lokaler Forrad Lager Garage
8 20 2 27
Foregéende ar

Total bostadsarea: 32171 m*

Varav bostadsritter: 30298 (30248)

Varav hyresritter: 1873 m* (1923)
Total lokalarea: 1922 m?

Varav uthyrningsbar yta: 34 093 m?
Arets taxeringsvirde 528 444 000 kr
Foregaende &rs taxeringsvirde 414 348 000 kr

Fastigheterna &r fullviirdeforsikrade i Linsforsikringar Géteborg och Bohuslén.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrétistilligget ingdr i féreningens fastighetsforsikring.
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Féreningens viisentliga lokalavtal visas nedan.

Féretag Verksamhet Loptid t.o.m.
Lokalfsrvaltningen Gbg Stad Férskola 570 m? 2022-07-31
Guldhedsgarden AB Restaurang och Catering 483 m? 2017-12-31
Aikido foreningen Ungd.o idrottsverksamhet 260 m? 2017-09-01

Intdkter frdn lokalhyror utgdr ca 11,4% av féreningens totala intikter.

Riksbyggens kontor i Goteborg har bitréitt styrelsen med foreningens fGrvalining enligt tecknat avtal.

Efter den senaste stimman 2016-04-13 och dérefier foljande konstituerande styrelsesammantride har styrelsen och Gvriga

funktion#rer haft féljande sammanséttning:

Styrelse

Vald t.o.m.
Ordinarie ledamdter Uppgift Utsedd av arsstamman
Magnus Carlander Ordférande Stdmman 2018
Bjorn Ohde Vice ordférande Stéimman 2017
Joakim Ostberg Sekreterare Stimman 2018
Lars Sandberg Ledamot Stdmman 2018
Catarina Schiller Ledamot Stimman 2018
Barbara Lundberg Kassér Stimman 2017
Birgitta Kyré Mattsson Ledamot Stéimman 2017
Styrelsesuppleanter
Dan Olsson Stéimman 2017
Hanna Brotén Stdmman 2018

Revisorer och ovriga funktionédrer

Ordinarie revisorer

Conny Nilsson Revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AR

som utsett auktoriserad revisor Klas Bjérnsson.

Revisorssuppleanter

Bela Leftler

Valberedning

Conny Nilsson Valberedning
Eva Plenk Valberedning
Goran Hernefors Valberedning
Giéran Johannisson Valberedning
Jan Salomonson Valberedning
Maria Elliot Valberedning
Oskar Oster Valberedning

Visentliga héndelser under rikenskapsaret

Foreningen har under ret antagit nya stadgar som tréitt ikraft 2017-01-24

Fireningen findrade Arsavgiften senast 2016-01-01 da den héjdes med 3 %.

Stdmman
Stdmman

Stdmman

Stdmman
Stimman
Stéimman
Stimman
Stimman
Stimman
Stdmman

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

Arsavgiften for 2016 uppgick i genomsnitt till 888 ki/m*/4r.

Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer fér 562 tkr och planerat underhall for 1 282 tkr.
Till detta kommer 21 507 618 kr underhallsarbete som vi har aktivetat pa olika avskrivningstider.
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Ekonomi

For de senaste tvé aren har foreningen tillimpat K3 for sin &rsredovisning, K3 #r et standardiserat regelverk vars syfle
Ar att ge utomstiende mojlighet att analysera och jamfora likvirdiga verksamheter. Regelverket syftar inte till att ge
styrelse och ledning information och underlag ftir driften av verksamheten, Mot den bakgrunden och de omfatiande
projekt som genomfarts och planeras avseende foreningens fastigheter har styrelsen under de senaste dren som arbets-
/styrningsverktyg istéllet anviint en detaljerad och l6pande uppdaterad likviditetsprognos. Utgéngspunkten for
prognosen #r da pa banken tilighngliga medel (kassa), till detta kommer 18pande intikter (drsavgifier, hyror och cv
Forsslining av féreningens hyresligenheter). Frén detta intikisldde dras sedan forvaliningskostnader (Riksbyggen),
16pande utgifter reparationcr och oftrutsett underhéil, lopande utgifter for vatten och viirme och rlintor m m avseende
foreningens lan. Intikterna summeras till ca 32 mkr och kostnaderna till ca 21 mke. Kvar blir ett "likviditetsoverskott”
om ca 11 mkr. Dessa 11 mkr &r de medel som stér till medlemmarnas och styrelsens forfogande for planerat underhéll
{stirre projekt som fasadrenoveringar, fonster, balkonger, trapphus m m). Av ndmnda poster 4 det huvudsakligen
utgifler fér det planerade underhdllet som medlemmarna ech styrelsen kan paverka. Korl innebiir detta alt om
féreningen véljer att inte genom/Gra yiterligare stérre projekt sé kan foreningen bygga upp sin kassa med 10— 11 mkr
pet &r. Som framgar av styrelsens forslag tll fortsatt underhall kommer vissa stérre underhéllsprojekt sittas iging
under r 2017. Kassan komner siledes inte att kunna byggas upp i nimnd omfattning men styrelsen bedtmer alt
fareningen inte &r i behov av ylterligare 14n och inte heller behdver drsavgilten hifjas, Huruvida drsavgiften kan
komma att sinkas framdver #r i viss mén beroende av rinteutvecklingen ach fortsatta renoveringar,

Féreningens rintekostnader kan i nuvarande réntelége forefafla htga. Den storre delen av féreningens lan (ca 217
mikr) 18per med cn riinda om 0,49 % och resterande del léper med réntor om 0,49 %, 0,75% och (,91%. Att
rintekostnaden likvil dr sd hog, ca 6,3 mkr motsvarande en rinta om 2,3 %, har sin forklaring i de s k ridnteswapar som
foreningen tecknade &r 2010 i en helt annan riinte- och kapitalsituation dn den nuvarande. Rénteswapatna omfattar 140
mkr ock [6per ut dren 2018, 2020 resp 2022. Det fasta benel” 1 swaparna loper med en rinta om ca 3 % och det
rérliga "benet” — som normalt skulle ge foreningen en intikt - kostar foreningen ca 0,5 % motsvarande den negativa
Stibor-réntan. Forhandlingar med Nordea om atl tillimpa "réintegolv” pé den réirliga delen f6r ait dstadkomma ctt
normalitet i swaparna har varit resultatldsa.

Vid medlemsmitet i borjan av december 2015 bildades cn Kapitalanskaffningsgrupp med syfte att foresld alternativa
s#itt att {6rseirka fireningens ekonomi. Gruppen sattes upp som en frén styrelsen fristdende grupp, om #n med
deltagare fran styrelsen, med fifa hinder att foresl och genomlysa olika mdjliga lsningar. Gruppen bildades mot
bakgrund av de omfatiande renoveringsarbeten som utférts allt sedan fdreningen bildades. Fram till och med 2015 har
dossa finansierats via det ursprungliga lan som togs vid féreningens bildande, arlig hojning av drsavgitt med 3 % samt
forsilining av hyresligenheter, Fragan var hur en fortsatt investeringsniva skulle finansieras givet att resetverna var
forbrukade och elt mindre kvarvarande hyresbestand.

Parallellt har styrelsen utvirderat det langsiktiga underhallsbehovet baserat pa statistik frén liknande bebyggelse och -
omfattning och da funnit att sctt Hver en 30 &rsperiod ligger det genomsnittliga underhlisbehovet, 5-7 Mkr, Hngl
under den sedan nigra ar gillande arstakien pd 25 Mkr, Till detta kommer styrelsens bedomning att vi, efter aet etapp
IV slutfors under 2017, kan markant dra ned pé underhdllsarbetet. Vi kommer di under ndigra &r inte vara i behov av
stérre fasad- och takprojekt.

Styrelsen tog dirfor upp allernativa skal till att forstirka foreningens ekonomi vid medlemsstdmman i slutet av
november 2016:

1. Kortsiktigt byggande av buffert genom forséljning av garage som idag hyrs ul av foreningen.

2, Att pi medelling siki minska ldnen genom insatshiSjning for att dels minska de negativa effekterna av framtida
rintehdjningar samt att méjliggora sinkning av &rsavgiften.

3. Langsiktig utveckling av fiireningen, vart boende och virt omride, genom fortitning. Styrelsen ser girna nya
boendeformer sdsom studentbostéder och #ldreboende.

Maitel konstaterade alt det inte foreligger nigot akut behov av kapitalforstirkning men styrelsen ombads att utreda
forslagen vidare som en beredskap for eventuellt fordndrade behov 1 framtiden, En ny grupp kommer att bildas for att
yilerligare belysa 2), dvs en insatshdjning och eventuella allemativ till det forslag som presenterades av styrelsen under
mdtet,

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690 3



Teknik

Renoveringsarbetet under 2016 har syfiat till att skapa tétare skalskydd, torrarc fasadviggar och fénster £6r att minska
energiatgdngen. Forelaget Polygon har métt fukihali i husen sivél fore renovering som efterdt. Vi konstaterar att
renoveringarna har haft avsedd effeki, behoven av reparation och fuktskador har reducerats i hiog grad.

Vi renoverade tre hdghus, Raketgatan 6, 8 och 12 under 2016 med avseende pé skalskydden, dvs fasader, tak och
fonster. Med stiillningar uppe renoverade vi fven balkonger. Vidare bytte vi balkongplattor och daliga fonster pa
sdderfasaderna pa hoghusen Rakeigatan 11 och 13.

Raketgatan 6, 12

[ Fasader renoverades: mélades, hydrofoberades samt byle av tegelbalkar
LI Nya balkongplattor och balkongriicken

O Renovering av samtliga fonster och fonsterdrrar

['1 Nya tak och avvattning

LI Renovering av samtliga fonster och fonsterdSrrear

O Nya killardtirar

[1 Malning av sockel

Raketgatan 8

[1 Fasader renoverades: mélades, hydrofoberades samt byte av tegelbalkar
[0 Nya balkongplattor och balkongriicken

[ Nya tak och avvattning

[1 Renovering av samtliga fonster och fonsterdSrrar

1 Byte av samtliga enlufisfonster

0 Malning av sockel

Raketgatan 11
O Nya balkongplattor och balkongriicken sédersidan
[1 Byte av samtliga glaspartier s6dersidan

Raketgatan 13
[0 Nya balkongplattor och balkongrficken sddersidan
[ Byte av samtliga glasparticr stidersidan

Exempel p4 dvriga genom{drda projekt under 2016

Ll Byta av lds i centrala dérrar, ssom yiterddrrar, dorrar till vind, killare och tviittstuga

0 Kompletleringar av riicken i hiéighusen (sikerhetsétgéird)

11 Atgdrdade brister i skyddsrummen

Lt Vattenaralyser genomforda i syfic att inreglera viirmesystemet for alt pi sa sitt sinka viirmekostnaderna
[t Lagade r6kgangar i RG 6

[l Flaktbyte RG 3
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Pégaende drenden

Uppfiljning av garantibesiktning efter renovering av DHG 2,4 & 6. Felaktigt utford renovering av fasader, fonster och balkonger
(fargslapp, forhojda fuktvirden, fogning vid balkongbjilklag bristfilligt utfort), detta aligger entreprendren alt dtgiirda.
Teknikgruppen féljer upp drendet s att detta blir tgirdat under varen.

Raketgatan 4

Under 2016 har vi #ven planerat for renovering av Raketgatan 4 att starta elter vintern 2016/17, planerad att vara klart sommaren
2017. Vi tittar nu pa konditionen p4 takel och balkongplattornas karbonatiseringsgrad (som foljd av vilken grad armeringsjdrnen
har rostat) infor starten.

[1 Fasader renoveras: milas, hydrofoberas samt byte av tegelbalkar

[1 Nya balkongplattor och balkongricken

[J Nya tak och avvatining

] Renovering av fonster och fonsterddrrar

[1 Byte av enluftglas

1 Mélning av sockel

Langsiktiga behov av atgdrder infér framtiden

Féreningen har nu i och med de senaste arens genomforda renoveringar siikrat de byggnader, som var i storst behov av atgérder.
Fér framtida renoveringsbehov torde det vara méjligt och &nskvért alt agera i lingsammare takt och i ligre omfattning. Husens
tekniska forutséttningar innebir dock att det alltid kommer att krévas renoveringar och omfattande underhall. Féreningens totalt 24
bostadshus behover dirfor kontinuerligt besiktigas med fuktmitningar och okuldra besiktningar.

Ovrigt planerat underhéll 2017-2020

Utdver renovering av byggnaderna behaver féljande omréden kontinuerligt underhall,

[ Tvittstugor

[J Hiss

1 Utemiljé

U Drinering

(0 Byte av "akuta” fonster — dvs byte av fonster som &r i mycket déligt skick

O Byte av elledningar i kiillare o vindsutrymmen (planeras med start till vintern 2017/18)
[0 Renovering av trapphus enligt underhallsplan

Under 2017 kommer Raketgatan 1,3,5 och 7 inventeras avseende status for planléggning av framtida underhall. T ett senare skede
ska #iven Daniel Petterssons gata 2,3 och 4 inventeras.
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Kommunikation

Kommunikationsgruppen jobbar lépande med att distribuera vald information fran bland annat styrelsen till medlemmarna via
framfor allt hemsidan men #ven tryckt material. Det [ingsiktiga méalet 4r att férenkla och ¢ka informationsutbytet mellan
medlemmar och styrelsen.

Gruppen inledde &ret med att analysera hemsidan och planera for hur den skulle kunna omorganiseras for att ge en enklare bild av
vad som h#inder i féreningen men samtidigt gora det enklare att hitta ofia efterfidgad information. D4 den ursprungliga hemsidan
var i daligt tekniskt skick beslutades det att istéllet gira en helt ny sida. Arbetet med den nya sidan fortloper och fler vitala delar av
den kommer att liggas till under varen 2017, bland annat ett avsnitt om "vanliga frigor".

Styrelsen beslutade under histen 2016 atl en ny "viilkomstfolder" skulle tas fram. Foldern skulle delas ut till alla nyinflytlade i
foreningen och innehélla kortfattad information om omradet och dess faciliteter. Foldern delades ut till samtliga hushall i
foreningen. Folderns utformning hiimtade inspiration fiin mésskatalogen till "Bo biittre" utstdllningen 1945 och kan komma att
ligga grund till foreningens grafiska profil i framtiden.

Hogtrycket dr en frén styrelsen fristdende tidning f6r boende i Norra Guldheden. Hégtrycket dr Brf Norra Guldhedens
medlemstidning. T den finns utrymme att skriva om dmnen som #r aktuella for omréadet, s4 som kommunens planer av intresse for
medlemmarna, kuriosa om omradet, sddant som kan vara bra att veta niir man bor i bostadsriitt och information fin styrelsen.
Under 2016 kom tre nummer ut, tva pa varen och ell pd hdsten. Normalt kommer Hoglrycket ut med fyra nummer per dr, men {6r
att fungera som informationskanal infor medlemsméte, om bland annat kapitalanskaffning, kom nummer tre ut forst i november.
Med tanke pa jul- och nyrshelger senarelades det egenliga nummer fyra, med uppféljning frén f6reningsmotet, till borjan av 2017,
Under 2017 planeras Hogtrycket komma ut med fem nummer.

Utemiljon

Utegruppen har under &ret arrangerat och samordnat tvé planteringstillfillen, dér medlemmarna getts méjlighet att infor sommar
och host frdscha upp i planteringarna vid entréerna. Aktiviteterna har avslutats med gemensam fika och mingel.

Aktiva medlemmar och representanter fréin styrelsen har tréffats vid fyra tillfiillen under aret fér planering av inkdp och val av
viixter. Det innefattar ocksé den éter- och nyplantering med ny jord, som Riksbyggen gjorde i birjan av september kring de hus, dér
fasadrenoveringarna &r avslutade.

Nigra av véra atervinningsstationer har kompletterats med fler fraktioner, sa att det nu finns kérl for glas vid tre stationer och att
dito for plat har utdkats s det ocksa finns vid tre olika platser.

For att sikerstilla att vara fastigheter uppfyller Réddningstjinstens krav pé utrymning, har arbetet pébdrjats med att se dver hur
Brandgatorna #r framkomliga, si att dagens stegbilar kommer fram till alla ligenheter i husen med 5 - 6 véningar (Raketgatan 3 -
15). En redan genomford delatgird dr bytet frin hdger- till viinstersida for bilparkeringarna fidn Raketgatan 3 till 11.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick féreningens medlemsantal till 651 personer.
Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgdr till 645 personer.

Baseral pa kontraktdatum har under verksamhetséret 74 tverlédtelser av bostadsrétter skett (foregdende ar 76).
Foreningens samtliga [dgenheter &r upplatna med bostadsritt (férutom 27 som uppléts med hyresréit).
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 32 946 32117 31273 28 749 27276
Resultat cfier finansiclla poster 1235 1214 2127 -3 985 2383
Arets resultat 1235 1214 2127 -3985 2383
Resultat exklusive avskrivningar 11139 10 349 7 698 - 135 4 667
Resultat exklusive avskrivning men inklusive

avsittning till underhallsfonden 8262 7472 1420 - 1194 2 548
Avsittning till underhéllsfond ki/m? 84 84 184 31 62
Balansomslutning 726 923 715 589 689 559 676957 665 485
Soliditet 60% 61% 62% 61% 52%
Likviditet 98% 129% 293% 339% 366%
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 888 854 823 792 763
Driftkostnader, kr/m? 352 351 355 477 312
Driftkostnader exklusive underhdll, ki/m? 314 343 326 325 297
Riinta, kr/m? 186 188 234 261 262
Underhallsfond, kr/m? 283 237 160 5 127
Lan, kr/m? 8125 7832 7526 7 526 7 526

Driftkostnad kr/m?, rinta ki/m? och 1&n kr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som berikningsgrund. Ingen omrikning har
skett av de tidigare dren med hiinsyn till overgéngen till K3.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Uppskriv-  Upplatelse-  Medlems-  Underhélls- fond Balanserat Arets resultat
ningsfond avgifter insatser resultat
Belopp vid arets
bérjan — 91839443 361 834793 80065 120 -28 202 906 1213691
Disposition enl.
Arsstimmobeslut 1213691 -1213 691
Reservering
underhéllsfond 2 877 067 -2 877067
lanspraktagande av
underhallsfond -1281939 1281939
Nya insatser och
upplételseavgilier 1502 368 569 507
Arets resultat 1234976
[Vid arets slut — 93341811 362404 300 9 660 254 -28 584 343 1234976

Resultatdisposition

Till arsstaimmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -26 989 215
Arets resultat fore fondforandring 1234976
Avrets fondavsittning -2 877 067
Arets ianspraktagande av underhéllsfond 1281939
Summa underskott -27 349 367

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning -27 349 367

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till cfterféljande resultat- och balansrdkning med tillh6rande
bokslutskommentarer.

Vi
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Resultatrékning

2016-01-01 2015-01-01
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rérelseintdkter m.m.
Nettoomsittning 4 32 946 281 32117028
Ovriga rorelseintdkter 5 231 205 191119
Summa rorelseintdkter, m.m. 33 177 486 32308 147
Rérelsekostnader
Driftkostnader 6 -11 998 792 -11 974 981
Ovriga externa kostnader 7 -3 382 097 -3293 460
Personalkostnader 8 - 335 806 -350 640
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar 9 -9904 136 -9 135 705
Summa rorelsekostnader -25 620 831 -24 754 786
Rorelseresultat 7 556 655 7 553 361
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 10 14 849 53209
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -6 336 528 -6 392 879
Summa finansiella poster -6 321 679 -6 339 670
Resultat efter finansiella poster 1234 976 1213 691
Arets resultat 1234 976 1213 691
Tillagg till resultatrikningen
Avsittning till underhallsfond -2 877 067 -2 877 067
Ianspraktagande av underhallsfond 1281939 283 292
Resultat efter fondférandring -360 152 -1380 084
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Bygenader och mark 12 711098 094 699 494 612
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott 13 5521 867 -
Summa materiella anliiggningstillgdngar 716 619 961 699 494 612
Summa anldggningstillgangar 716 619 961 699 494 612
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 14 19 360 16 697
Ovriga fordringar 15 387 580 423 750
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 145 158 501 390
Summa kortfristiga fordringar 552 098 941 838
Kassa och bank

Kassa och bank 17 9 750 868 15152 111
Summa kassa och bank 9 750 868 15152111
Summa omsittningstillgangar 10 302 966 16 093 949
SUMMA TILLGANGAR 726 922 927 715 588 560
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 457 140 814 455 068 939
Underhéllsfond 9 660 254 8065126
Summa bundet eget kapital 466 801 068 463 134 065
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -28 584 343 -28 202 906
Arets resultat 1234976 1213 691
Summa fritt eget kapital =27 349 367 -26 989 215
Summa eget kapital 439 451 702 436 144 850
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 277 000 000 267 000 000
Summa langfristiga skulder 277 000 000 267 000 000
Kortfristiga skulder

Leveranttrskulder 19 5068 385 6 007 849
Ovriga skulder 20 = 28 144
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 5402 840 6407 717
Summa kortfristiga skulder 10 471 225 12 443 710
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 726 922 927 715 588 560

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690
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Kassaflodesanalys
enligt indirekt metod

2016-12-31 2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1234 976 1213691
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet, m.m.
Avskrivningar 9904 136 9135705
11139 112 10 349 396
Kassaflide frdn den lopande verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapital 11139112 10 349 396
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Brinslelager (6kning-, minskning+) 0 0
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 389 740 63 142
Kortfiistiga skulder (kning -+, minskning -) -1 972 485 5769 224
Kassaflode frin den lopande verksamheten 9556 367 16 181 762
Investeringsverksamheten
Minskning/6kning av finansiella anliggningstillgangar 0 0
Investeringar i byggnader & mark -21 507 618 -38 624 987
Investeringar i inventarier 0 0
Investeringar i pigdende byggnation -5 521 867 0
Forsiljning av byggn. & inventarier 0 0
Kassafldde frin investeringsverksamheten 27 029 485 -38 624 987
Finansieringsverksamheten
Forindring av skuld 10 000 000 10 424 450
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 2071 875 8 622 147
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 12 071 875 19 046 597
Arets kassafléde -5 401 243 -3 396 629
Likvida medel vid arets borjan 15152 111 18 548 740
Likvida medel vid arets slut 9 750 868 15152 111
(se och Not 17)
Upplysning om betalda réntor
For erhallen och betald riinta se Not 10 och Not 11
0 0

"



Noter med redovisnings-
principer och tillaggsuppgifter

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Frin och med rikenskapsaret 2015 uppriittas arsredovisningen med tillimpning av &rsredovisningslagen
och Bokforingsnédmndens allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. 1
anskalThingsvirdet ingér ulgifter som direkt kan héinféras till forviirvet av tillgingen. Nir en komponent
i en anléiggningstillging byts ul, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsviirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter liggs till anskaffningsviirdet om de berdknas ge foreningen framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgngens prestanda okar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkien. Utgifter {or I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt Gver tillgngens bedomda nyttjandeperiod. Nér
tillgAngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgangens restvérde.
Foreningens mark har obegriinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Linjdr avskrivningsmetod anvéinds for dvriga typer av matericlla anldggningstillgéngar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiella anldggningstillgéngar Avskrivningsplan Antal & Slutar
Stomme Linjér 100 ar 2114
Stammar Linjir 40 ar 2054
Virmesystem Linjar 15 a&r 2029
Hissar Linjér 15 &r 2029
El ligenheter Linjér 30 ar 2044
Ovrigt Linjir 50 ar 2064
Tak (etapp 1 0 2) Linjér 40 ar 2054
Fasader o balkonger (etapp 1 0 2) Linjér 40 ar 2054
Fonster o balkongdérrar (etapp 1 02) Linjér 10 ar 2024
El allménna utrymmen Linjér 40 ar 2054
Tak (etapp 3) Linjér 40 ar 2055
TFasader o balkonger (etapp 3 ) Linjir 40 ar 2055
Fonster o balkongdérrar (etapp 3) Linjér 10 ar 2025
Ventilation Linjér 20 ar 2035
Lis Linjér 30 ar 2045
Skyddsrummet Linjér 20 ar 2035
Standardforbéttringar Linjar 4-120 ar
Markanldggningar Linjér 30 ar

Intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sd att endast den del som belper pd

riikenskapsaret redovisas som intéikt. Réinta och utdelning redovisas som en intikt nér det & sannolikt att
foreningen kommer att i de ekonomiska fordelar som #r férknippade med transaktionen samt att inkomsten
kan beriiknas pé ett tillforlitligt sétt.

7B
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Fordringar

Fordringar redovisas som omsitiningstillgingar med undantag fér poster med férfallodag mer én

12 méanader cfter balansdagen, vilket klassificeras som anldggningstillgngar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda oséikra fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder redovisas till anskaffningsvéirdet efter avdrag {61 transaktionskostnader.
Leverantorsskulder dr normalt kortfristiga och redovisas till nominellt belopp.

Lopande underhall/underhallsfond

Underhall utfdrt enligt underhallsplanen benimns som l16pande underhall. Reparationer avser
underhll som ej finns med i underhéllsplanen, Enligt anvisning fran Bokforingsnamnden redovisas
underhdllsfonden som en del av bundet eget kapital., Avsittning enligt plan och i ansprikstagande
for genomforda atgirder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut

av styrelsen. Avstittning uttver plan sker genom disposition pd fGreningens &rsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatriikningen inom arcts resultat.

Pagaende projekt
] forekommande fall redovisas ny-, till eller ombyggnad som pégaende i balansridkningen
till dess att arbetena firdigstéll(s.

Skatter

En bostadsriittsforeningen ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

En bostadsrittsforenings réinteintiikter ér skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande fall inkomster som inte &r
hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuellt underskottsavdrag sker beskattning med

22 procent. Féreningens skattemissiga underskottsavdrag uppgéir vid riikenskapsdrets slut till noll kr.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av
* 1268 kr per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet av fastigheten

* samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvirdet pa lokaler

* Beloppen giller inkomstéret 2016

Leasingavtal

Med leasingavtal avses dels avtal om att féreningen hyr tomtritt, utrustning och lokaler av annan
part, dels avtal dér foreningen hyr ut delar av fastigheten till ndgon som inte dr bostadsréttshavare.
Principen fér redovisning av hyresintikter behandlas under rubriken Intdkter.

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgiften kostnadsfors linjdrt
dver leasingperioden.

Not 2 Uppskattningar och hedémning

Overgangen fran K2-regelverket till K3-regelverket har inneburit att byggnadens resterande
anskaffningsvirde [6rdelats pd komponenter (delar av fastigheten) som beddmts ha en
aterstdende nyitjandeperioden. Dessa komponenter har angivits ovan som:

stomme, stammar, viirmesystem, hissar, el ligenheter och Gvrigt. Férdndringen

innebdr att varje komponent avskrivs linjért under sin aterstdende nyttjandeperiod istéllet for som
innan di hela byggnadens anskaffningsviirde skrevs av linjirt under samma nyttjandeperiod.
Férdelningen av byggnadens resterande anskaffningsviirde har som grund bedomningar gjorda
utifran standard inom omradet (SABOs rekommendation) samt féreningens underhéllsplan.
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Not 3 Operationella leasingavtal

Foreningens dr leasegivare i nedanstéende viisentliga lokalavtal: Loptid
Lokalfrvaltningen Gbg Stad Forskola 570 m? 2022-07-31
Guldhedsgarden AB Restaurang och Catering 483 m? 2017-12-31
Aikido foreningen Ungd.o idrottsverksamhet 260 m? 2017-09-01
Framtida minileasavgifter som kommer att erhallas under l6ptiden
Under aret 2016 859 tkr
Forfaller till betalning inom ett ar: 869 tkr
Férfaller till betalning senare én ett & men inom 5 &r: 2214 tkr
Forfaller till betalning senare én fem ér: 698 thkr
Lokalforvaltningen Goteborgs stad ovan gér utdver ovanstiende hyresbetalningar dven
avbetalning pa ombyggnation som gjorts. Avbetalningen I6per till och med 2018-07-31 med betalning
pa 2 580 tkr kronor per 4r.
Belopp i kr om inget annat anges.
2016-12-31 2015-12-31
Not 4 Nettoomsittning
Arsavgifter, bostéder 26 893 256 25 880 182
Hyror, bostéder 1962 250 2206316
Hyror, lokaler 3765273 3732214
Hyror, garage 359 080 310031
Hyror, 6vriga 53195 100 571
Hyres- och avgiftsbortfall, bostéder -7914 - 53448
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -56135 - 24 636
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1283 -1933
Rabatter - 21440 - 32269
32 946 281 32117028
Not5 Ovriga rorelseintikter
Ovriga lokalintéikter (géstldg. och festlokal) 78 400 17 400
Rorelsens sidointéikier & korrigeringar 2 651 - 126
Inkassointikter 6620 4161
Ovriga rorelseintéikier (springningar och 1as) 71300 —
Forsikringsersittningar 72234 169 684
231205 191 119
Not 6 Driftkostnader
Reparationer 561 632 1472 347
Underhall 1281939 283292
Fastighetsavgifi och fastighetsskatt 656 112 615 802
Forsdkringspremier 371312 356 756
Kabel- och digital-TV 204 884 204 748
Fastighetsskitsel 719 450 1504 642
Tridgardsskotsel - 2421
Systematiskt brandskyddsarbete 13 656 85323
Sotning 17 472 —
OVK 65 000
Obligatoriska besiktningar 152 700 149 614
Bevakningskosinader - 9 364
Ovriga utgifter, kopta tjdnster 174 659 169 851
Sni- och halkbckdmpning 129 693 54 535
Forbrukningsmateriel/inventarier 127 34532
Valten 1030 807 903 748
El 548 694 512098
Uppvirmning 5526 528 5070 684
Sophantering och &tervinning 544 128 545223
11998 792 11974 981
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2016-12-31 2015-12-31
Not7 Ovriga externa kostnader
Atrvode for forvaltning 2740953 2729905
Lokalkostnader 40020 40 705
IT-kostnader 35187 46 642
Juridiska kostnader 23630 10 200
Arvode, yrkesrevisorer 63 814 40972
Moteskostnader 57 652 115502
Kontorsmatericl och trycksaker 127 038 58 155
Telefon och porto 7044 9384
Konstaterade forluster hyror/avgifter 7 2067
Serviccavgifter 25077 24 987
Konsultarvoden 247 105 204 227
Arsavgift fastighetsigarna 8 180 400
Advokat och riittegdngskostnader 2 000 5625
Ovriga externa kostnader 4390 4 689
3382 097 3293 460
Not 8 Personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Fast styrclscarvode 267 000 267 000
Foreningsvald revisor 4450 4 450
Summa 271450 271450
Sociala kostnader 64 356 79190
335 806 350 640
Not & Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anliggningstillgangar
Byggnader 6 864 507 6096 076
Standardforbéttringar 2773 039 2773 039
Markanldggningar 266 590 266 590
9904 136 9135705
Not 10 Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter
Rinteintdkter frdn likviditetsplacering via Riksbyggen 6 460 51203
Riinteintikter fran hyres/kundfordringar 1223 751
Ovriga rinteintikter 7 166 1255
14 849 53209
Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for fastighetslan 6336110 6383 496
Ovriga rintekostnader 418 9383
6336528 6392879
Not 12 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Byggnader 351095698 291178 741
Mark 242018954 242018 954
Tillkommande utgifter 133003450 133 003 450
Markanlédggning 7992 041 7992 041
734 110 143 674 193 186
Arets anskaffningar
Kompontenter etapp 1 och 2 59916 957
Kompontenter etapp 3,ventilation, 1as och skyddsrummet 21507618
21507 618 59916 957
Summa anskaffningsvirden 755617761 734 110 143

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690
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2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -21385040  -15288 964
Tillkommande utgifter -11 370 019 -8 596 980
Markanliggningar -1 860 473 -1593 883
-34 615532 -25479 827
Arets avskrivning byggnader -6 864 507 -6 096 076
Arets avskrivning tillkommande utgifier (standarforbétiringar och markanligeningar) -3 039 629 -3 039 629
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -44 519 668 -34 615 532
Restviirde enligl plan vid érets slut 711098 094 699 494 612
Varav
Byggnader 344 353770 329710 659
Mark 242 018954 242018 954
Tillkommande utgifter 118 593 802 121366 841
Markanldggningar 5864 978 6131 568
Taxeringsvérden
bostider och mark 520 400 000 409 200 000
lokaler 8 044 000 5148 000
Totalt taxeringsviirde 528 444 000 414 348 000
Not 13 Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott
Pagéende nybyggnad 5521 867 —
5521 867 —
Vid arets borjan
Fordandring under aret
Etapp 4 5521 867 =
5521 867 -
Nedlagda utgifter vid arets slut {6r pagaende projekt 5521 867 -
Not 14 Kund-, avgifts- och hyresfordringar
Avgifts- och hyresfordringar 19 350 8159
Kundfordringar 10 8538
19 360 16 697
Not 15 Ovriga fordringar
Byggmoms ( avser DP-forskola 2011-2012, aterkréivs under 10 4r) 208 614 238 416
Skattefordringar 15 578 -
Fastighetsavgift/skatt 37339 77 649
Skattekonto 88 566 77 150
Momsfordringar 37 483 23 869
Andra kortfristiga fordringar — 6 660
387 580 423 750
Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda forsdkringspremicr 34 938 449 061
Forutbetald kabel-tv-avgift 51221 51221
Ovriga forutbetalda kostnader - 1108
Ovrigt 58 999 —
145 158 501 390
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2016-12-31 2015-12-31
Not 17 Kassa och bank

Handkassa 1427 1500
Bankmedel 119 488 119488
SBAB 5955 -
Férvaltningskonto i Swedbank 9 623 997 15031 123
9750 868 15152 111

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslan 277 000 000 267 000 000
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 277 000 000 267 000 000
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK AB 0,49% 2017-12-29 217 000 000 217 000 000
STADSHYPOTEK AB 0,49% 2017-12-15 4000 000 4 000 000
STADSHYPOTEK AB 0,75% 2017-09-25 6 000 000 6 000 000
STADSHYPOTEK AB 0,91% 2018-12-30 50 000 000 50 000 000
267 000 000 10000 000 277 000 000

Ay laneport[6ljen &r 170 000 000 kr swapade. En rénteswap anvéinds i sikringssyfte for att byta [ran rorlig till fast rinta. Det 4r
elt avtal om att betala en fast rinta under en given period mot erhillande av en rérlig rénta under samma period normalt mot

erhéllande av .

Swapparnas nominella virde pa balansdagen och 16ptid:

Nominellt virde Liptid

40 000 000 2016-06-30
40 000 000 2018-06-29
40 000 000 2020-06-30
50 000 000 2022-06-30
170 000 000

Not 19 Leverantdrskulder

Reskontraforda leverantorsskulder 5 068 385 6 007 849
5068 385 6007 849
Not 20 Ovriga skulder
Ovriga kortfristiga skulder - 28 144
- 28 144
Not 21 Upplupna kostnader och féruthetalda intikter
Upplupna sociala avgilter 43 532 85289
Upplupna réintekostnader 14 646 5966
Upplupna kostnader for reparationer och underhall - 358 409
Upplupna elkostnader 122 909 100 581
Upplupna vattenavgifter 95924 92 588
Upplupna virmekostnader 428 277 -
Upplupna kostnader for renhallning 109 305 108 817
Upplupna revisionsarvoden 50000 42 812
Upplupna styrelsearvoden 138 550 267 000
Ovriga upplupna kostnader och firutbetalda intékter 12 423 12 340
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall - 1099 614
Forutbetalda hyresintéikter och arsavgifter 4 387 275 4234 301
5402 840 6407717
Not 22 Visentliga hiéndelser efter rikenskapsaret
Féreningen har under aret antagit nya stadgar som trétt ikraft 2017-01-24,
Not 23 Stiillda séilierheter och ansvarsférbindelse
Fastighetsinteckning 277000000 267000 000
Summa stiillda sékerheter 277 000000 267 000 000
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Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Norra Guldheden Nr 1, org. nr 769604-7690

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Norra Guldheden Nr 1 for 4r 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en ialla
visentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for iret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrédkningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten den aultoriserade revisorns ansvar samt den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ir tillrickliga och #ndama&lsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller #ven annan information dn &rsredovisning och terfinns som bilagor till
arsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen Ar det virt ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och verviga om informationen i visentlig utstrickning ér oftrenlig med arsredovisningen. Vid denna genomging
beaktar vi #iven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, haserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en visentlig felaktighet, Ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éiven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvandig for att
uppritta en Arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens f6rmiga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om férhillanden som kan paverka férmagan att fortsiitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora nfigot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansuvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal dr att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Rimlig sikerhet dr en hég grad av
sikerhet, men dr 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 uppstd pa grund av
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oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas piverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som Ar tillrdckliga och dndaméilsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre én for en visentlig
felaktighet som beror p fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o  skaffarjag mig en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision fér
att utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvénder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pd upplysningarna i rsredovisningen om den véasentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pé ett
sitt som ger en rittvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och diirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om drsredovisningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vAr revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Norra Guldheden Nr 1 for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriaffande
foreningens vinst eller frlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rikenskapséret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vAra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
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de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pi storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehaov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter, Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nigon styrelseledamot i négot vasentligt
avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot foreningen, eller

s  pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vArt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet dr 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 féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning med utgdngspunlit i risk och visentlighet, Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd sidana
&tgirder, omriden och forhillanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertridelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
Atgirder och andra férhallanden som Ar relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med hostadsrittslagen.

‘ & nues TolF
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Conny Nilsson
Fortroendevald revisor
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anliggningstillgngar

Finansiella poster
Summa kostnader

Finansiella Ovrigt
0,
poster 1%
20%

Av- och
nedskrivning ™
ar av ‘
materiella
och
immateriella
anlaggningst
illgdngar
31%

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Driftkostnad
er
37%

Ovriga
externa
kostnader

11%

Bilaga

2016

11998 792
3382097
335 806
9904 136
6321679
31 942 510

2015

11 974 981
3293 460
350 640
9135705
6339 670
31 094 456




Driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forséikringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tridgardsskitsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Sotning

Obligatoriska besiktmingar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjinster
Snd- och halkbekéimpning
Ersittningar till hyresgéister
Forbrukningsmateriel/inventarier
Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och dtervinning
Summa driftkostnader

Ovrigt

Uppvarmnin -
g
46%

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690

Fastighetsav

Underhaligift och
119 fastighetssk
att

L)
Fg’sﬁghetssk
Btsel
6%

1 Vatten
9%

Bilaga

2016

561632
1 281 839
656 112
371312
204 834
719 450
0

13 656
17472
152700
0

174 659
129 693
0

127

0

1030 807
548 694
5 526 528
544 128
11 933 792

2015

1472 347
283292
615 802
356 756
204 748

1504 642

2421
85323
0

149 614
9364
169 851
54 535
0

34 532
0

903 748
512098

5070 684
545223

11 974 881



Nyckeltalsanalys for driftkostnader 20186 2015
BOA (kvm): [ Sl 32174]
Kr /[ kvm
Reparationer 17 46
Underhall 40 9
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 20 19
Forsikringspremier 12 11
Kabel- och digital-TV 6 6
Fastighetsskitsel 22 47
Tradgérdsskotsel 0 0
Systematiskt brandskyddsarbete 0 3
Sotning 1 0
Obligatoriska besiktningar 5 5
Bevakningskostnader 0 0
Ovriga utgifter, kiipta tjénster 5 5
Sni- och halkbekdmpning 4 2
Erséttningar till hyresgiister 0 0
Férbrukningsmateriel/inventarier 0 1
Fordons- och maskinkostnader 0 0
Vatten 32 28
El 17 16
Uppviérmning 172 158
Sophantering och dtervinning 17 17
Summa driftkostnader 371 372

BRF NORRA GULDHEDEN NR 1 769604-7690 Bitaga



Anliggningstillgangar

Tillgingar som 4r avsedda fir langvarigt bruk
inom foreningen, Den vikligaste anliiggnings-
tillgAngen fr foreningens fastighet med ev,
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansriikningen. Borgens-
forbindelse #r exempel pé ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden fir inventarier fordelas dver flera
&r. Normal avskrivoingstid for maskiner och
inventarier #r fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsviirdet.

Balansridkning

Visar {6reningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsdrets shit, Den ena sidan av
balansriikningen (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 tiligngarna
finansierats (genom upplaning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatriikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens firmogenhet).

Bransletilldgg

En separal avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvirmningen av féreningens hus,
Briinsletillidgpet (rdelas efter varje ligenhets
storlek eller annan limplig fordelningsgrund
och skall erlidiggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

Ln foretagsform som har till dndamél att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrérelse

En sammanslulning sorm arbetar for att fiimja
et gemensamt intresse bland medlemmarna,
En folkrérelse har en utvecklad idé om hur
samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar dermokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de {all den finns, &r
bostadsriitishavarnas individuelfa
underhéllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadstiitishavaren f5r underhall och
forbittringar i respektlive ldgenhet. Den drliga
avsitiningen paverkar toreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrikningen visar summan av
samtliga bostadsriitters tiligodohavanden.
Uppgift {6r den enskilde bostadsritishavaren
limnas i samband med aviseringen vatje
kvartal,

Fond fir yttre underhailt

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsifining goras till fireningens gemensamma
underhiillsfond. Fonden fir utnyttjas for stérre
ytire reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av fireningens
fastighet (l&ngsiktig underhéillsplan ska
finnas) och behovet att viirdestikra tidigare
fonderade medel, piverkar storleken pd det
belopp som avsiitts.

Férlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfor en ekonomisk firening.
Genom forlagsinsatser kan fdreningen skafTa
kapital utan att behtva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstéllning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en cfierstélld fordran pd
foreningen. Skulle fdreningen gé i
konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning
efter att alla andra fordringséigare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

[or varje forlagsinsats maste freningen
utfiirda ett forlagsandelsbevis,

Férvaltningsberattelse

Den del av drsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avsiutat
verksamhetsar. 1 forvaltningsberditielsen
redovisas bl.a. vilka som hafl uppdrag i
foreningen och drets viktigaste hiindelser.




Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intékier,

Om en forening betalar fir t.ex. en forsikring i
forvig sé dr det en foruthetald kostnad. Man
kan sfiga att fdreningen har en fordran pé
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje minad forsiikringen giiller och vid
premietidens slut dr den nere i noll,
Upplupna intdkter dr intékter som foreningen
dnnu inte fatt in pengar fr, t ex rinta pi cit
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda
intiikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en
tjinst som ska l6pa en {id kan du se detta som
cn skuld. En vanlig forutbetald avgifl &r
hyra/avgili som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader 4r kostonader fOr tjdnster
som fHreningen har konswmerat men dnnu inte
fatt taktura pd. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och viirme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett ar,
Om en fond for inre underhdll finns réknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det dr inte troligt att smntliga medlemmar
under samma Ar anviinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd formégan att betala sina
skulder i riitt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhédllandet mellan
omsitiningstillgngar och kortfristiga skulder.
Om omséttningstillgdngarna dr stérre in de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten dr god. God likviditet 4r 20—
150%.

Langfristiga skuider

Skulder som fireningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen [6pande
dver dren enligt en amorteringsplan,

Resultatrikning

Visar 1 siffror féreningens samtliga intiikter och
kostnader under verksamhetséiret. Om
kostnaderna &r stérre dn intiikterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst, Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.

viirdeminskning p4 inventarier och byggnader
eller avsittningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag;
kapitatkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinaric féreningsstimma
beslutar hur verksamhctsérets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rérelseintikter. Ger etl malt pd
hur skuldtyngd foreningen dr, d.v.s.
freningens mojlighet att hantera sina skulder.
Eit tal under 5 anses vara bra. Ltt tal éver 15
ghr foreningen rintekénslig.

Soliditet

Foreningens lingsiktiga betalningsfrméga. Alt
en forening har hig soliditet inncbér att den har
storl eget kapital i frhallande till summa
lillgngar, Motsatt innebfr att om en férening
har lg soliditet fir det egna kapitalet litet 1
forhallande till summa tillgangar, dvs att
verksambheten till stor del &@r finansierad med
1an, God soliditet #r 25 % och uppil.

Stéllda sédkerheter

Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
stikerhet for erhéllna lan.

Virdeminskning av fastigheten

Avskrivning av féireningens fastighet pé grund
av dlder och nyttjande. Den érliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. 1 balansrdkningen visas den fotala
avskrivningen som gjorts sedan fGreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas #rliga tillskott av medel for att
anvindas till den [6pande driften och de
stadgeenliga avséttningarna. Arsavgiften #r i
regel fordelad efter bostadsriitternas
grundavgifter och skall erldggas mAnadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och stérsta
inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Gver ett avshutat
verksamhetsér och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberiittelse,
resultatréikning, balansrikning och
revisionsberittelse.
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Riksbyggen
Riksbyggen arbetar pd uppdrag frin Arsredovisningen ir en handling som ger
bostadsrittsféreningar och fastighetsholag medlemmarna samt langivare och kiipare
med ekonomisk torvaltning, teknisk bra méjligheter att beddima foreningens
forvaltning, fastighetsservice samt ekonomi. Spara dar{or alktid
fastighetsutveckling, drsredovisningen.
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