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Brf Parkentrén i Nisby park
Org nr 769632-6821

Arsredovisning for rikenskapsaret 2016-07-31 - 2017-12-31

Styrelsen for Brf Parkentrén i Ndsby park far harmed avge foljande arsredovisning for 31 juli 2016
t.o.m. 31 december 2017, vilket dr foreningens forsta verksamhetsar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelse far 4ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsrétt &r den rétt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap kom in
till foreningen avgora frdgan om medlemskap.

Styrelsen har sitt sédte i Taby kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 5 oktober 2016 forvédrvat fastigheten Degeln 5 i Taby kommun. Férvirvet omfattar dven
paborjad byggnation. Lagfart erh6lls den 23 oktober 2017.

Foreningen har tecknat avtal med AB Boritt (Entreprendren) fér uppférande av foreningens hus. Pa
foreningens fastighet pagér byggnation av tva flerbostadshus i fyra till sju vdningar med totalt 74
bostadsréttsldgenheter, total boarea ca. 5 515 m2. Foreningen kommer att disponera 6ver 57 parkeringsplatser
varav 42 i garage samt tre MC-platser.

Fastigheten dr fullvdrdesforsédkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen
[ fastigheten kommer det att finnas extra lagenhetsforrad for uthyrning. Pa fastigheten kommer det dven att
finnas lekplats och odlingslotter.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen dr delaktig i gemensamhetsanldggning Degeln GA:1 tillsammans med Degeln 4 (Brf Fantasibacken
i Nésby park). Gemensamhetsanldggning omfattar innergard, parkeringsgarage inklusive nedfart och
garageport, belysning med tillbehdr i garage, ventilationsanldggning med tillbehor i garage, rékluckor.
Andelstalen for foreningen dr 42/89. Gemensamhetsanldggningen forvaltas genom deldgarforvaltning.

Fran tilltrddesdagen till dvertagandet av gemensamhetsanldggningen svarar Entreprenéren for drift och
underhall inklusive administration av gemensamhetsanldggningen. Foreningen ersétter Entreprendren for detta
med ett arvode av 55 000 kr per &r inklusive moms enligt kopekontrakt paragraf sju, Gemensamhetsanldggning.

Vasentliga servitut

Till formén for féreningens fastighet kommer det att finnas servitut avseende utrymme i allmén plats
(gdngbana) for stuprdr, balkonger, drdn- och dagvattenledningar upplatet i fastighet tillhérnade Tdby kommun.
[ foreningens fastighet kommer det att finnas upplatet servitut avseende ritt att nedldgga och for all framtid
bebehalla ledningar f6r vatten, avlopp, el eller annat till formén for Tdby kommun, Norrvatten, Fortum
Distribution AB och Telia AB.

Foreningens skattemdssiga status

Foreningen dr vid utgdngen av rékenskapsaret ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),
dvs foreningen dr en ékta bostadsréttsforening.

Foreningen var vid ingangen av rdkenskapsaret inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsférening) enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen var da en o#kta bostadsrittsférening.
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Vid berdkning av uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forséljning av tidigare d4gd bostad
jamstélls dock foreningen med en dkta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) da
foreningen antingen tillhandahaller bostédder i fastigheter ddr kommunal fastighetsavgift inte utgér pa
bostadsdelen eller s& har byggnaden pa fastigheten &nnu inte &satts nagot vardear, dvs dr under uppférande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger tillgangens
marknadsvérde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvérvat fastigheten direkt fran Entreprenéren till
marknadsvérde. Detta innebdr att fastigheten inte har varit féremal for nagon underpriséverlatelse. Ddrmed
finns det inte ndgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaderna &r under uppforande och kommer troligen att aséttas vdrdear 2017. Entreprenéren svarar for
fastighetsskatt avseende bostdder under uppférande t.o.m. virdearet.

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

Avsdttning till yttre fond

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

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk foérvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, trddgardsskatsel, trappstddning, snordjning, hiss service, hissbesiktning och kéllsortering.
Avtalet géller till den 30 juni 2020.

Hisservice och hissbesiktning ingar under garantitiden. Kostnaden fran ar sex beréknas till 48 000 kronor per
ar.

Koldmediekontroll ingar under garantitiden. Kostnaden fran ar sex berdknas till 10 000 kr per ar.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december 2019.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av Bolagsverket
den 18 oktober 2016. Tillstand att ta emot forskott for bostadsratter samt tillstand att upplata bostadsritt erholls
av Bolagsverket den 20 oktober 2016.

Enligt ekonomisk plan berdknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som debiteras
efter forbrukning uppga till i genomsnitt ca. 706 kr/m2 och ar samt insatser och upplatelseavgifter till ca. 49
785 kr/m?2.

Fastighetslan

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Nordea om 240 000 000 kr per den 31 december 2017, varav utnyttjad
del &r 123 742 067 kr, och har per 15 februari 2018 tecknat avtal med Nordea avseende langfristiga 14n som
berdknas for féreningens fastighet. Féreningens fastighetslan &r placerade till foljande villkor:
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Bank Lénebelopp Rénta Avtalad Bundet

enl. Eko. plan rdnta till

Nordea 18 750 000 3,20 % 0,76 % 2020-02-14

Nordea 18 750 000 3,30 % 1,09 % 2021-02-14

Nordea 18 750 000 3,40 % 1,46 % 2022-02-15

Nordea 18 750 000 3,60 % 1,78 % 2023-02-15
75 000 000

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

Anskaffningskostnad 349 555 000 Insatser 164 575 000
Likviditetsreserv 10 000 Upplatelseavgifter 109 990 000
Lén 75 000 000

349 565 000 349 565 000

Avrdkning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for foreningens 16pande kostnader och uppbér féreningens intikter fram till
avrakningstidpunkten. Avrdkning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning och
slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden
har @nnu ej skett. Avrdkning kommer att ske per den 31 mars 2018.

Slutbesiktning av féreningens fastighet har skett och entreprenaden godkéndes den 22 januari 2018.
Inflyttningen i féreningens fastighet pdbdrjades under oktober 2017.

Vid érets slut var 69 bostadsrétter upplatna. Under aret har sex bostadsritter ¢verlatits. Styrelsen har under aret
medgivit att en [dgenheter upplétits i andra hand.

MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 4

Antalet tillkommande medlemmar under rékenskapséret 114

Antalet avgédende medlemmar under rdkenskapséaret -2

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut 116

Styrelse

Styrelsen har efter bildande méte den 1 juli 2016 haft f6ljande sammanséttning:
Anders Willner Ledamot Ordf6rande
Jeanette Walldén Ledamot 1)

Lennart Wirén Ledamot 1)

Lisse-Lotte Bolin Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsdkring AB

Styrelsen har efter extra foreningsmoéte den 14 september 2017 haft féljande sammanséttning:

Anders Willner Ledamot Ordforande
Jeanette Walldén Ledamot 1)
Lennart Wirén Ledamot 1)
Erik Persson Ledamot
Yngve Stade Ledamot
Lisse-Lotte Bolin Suppleant 1)
Ramilla Youhanna Suppleant
Elin Jakbo Suppleant
Michael Makdissi Suppleant
&
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1) utsedd av Gar-Bo Forsdkring AB
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i forening.
Styrelsen har héllit elva st protokollférda sammantréden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsakring samt en réttsskyddsforsikring tecknad hos forsékringsbolaget
Trygg Hansa .

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Ella Bladh

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 31 juli 2016.
FORANDRINGAR 1 EGET KAPITAL

Medlemsinsatser

Forskott och
Inbetalda insatser

Belopp vid &rets ingang 0
Okning av medlemsinsatser 173 809 344
Belopp vid arets utgang 173 809 344
RESULTATDISPOSITION

Foreningens ekonomiska stdllning
Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren f6r foreningens drift- och kapitalkostnader mot att de
uppbdr alla intdkter fram till avrdkningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Arets resultat
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-2017-12-31

0

0

%%



Brf Parkentrén i Ndsby park
769632-6821

Balansrikning
Tillgangar

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar
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Not 2017-12-31

2 288 500 000

288 500 000

288 500 000

607 836

(U%)

607 836

8569 001
8569 001

9176 837

297 676 837
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 2017-12-31

173 809 344

173 809 344

173 809 344

4 123 742 067

123 742 067

9 125 426

125 426

297 676 837
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbéttringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig nivé, 6kar tillgdngarnas redovisade virde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foéreningens byggnad 4r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagaende

nyanldggning i balansrékningen. Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att foreningens byggnad féardigstills.

Upplysningar till balansrikningen

Not 2 Pagaende nyanliggningar

2017-12-31
- Inkop 288 500 000
Utgéende anskaffningsvirden 288 500 000
Redovisat vérde 288 500 000
Not 3 Ovriga fordringar

2017-12-31
Klientmedelskonto hos férvaltare 607 836
Summa 6vriga kortfristiga fordringar 607 836
Not 4 Stillda siikerheter

2017-12-31
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 75 000 000
Summa stillda siikerheter 75 000 000
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Not 5 Ovriga skulder

Skuld Entreprendrer

Summa 6vriga kortfristiga skulder

Taby 2018 .03.23

Brf Parkentrén i Nisby park
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Lennart Wirén Erik Persson
Ledamot Ledamot
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A'ngve Stade

Ledamot

4] 2
Var revisionsberéttelse har ldmnats Zé/g-d)—ﬁ

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i Bostadsrittsféreningen Parkentrén i Nasby park, org.nr 769632-6821

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Parkentrén i Nésby park for
rdkenskapsaret 31 juli 2016 — 31 december 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansriakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nodvindig for att
upprdtta en arsredovisning som inte innehdller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr s &r tillimpligt, om foérhallanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ngra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som é&r tillridckliga och dndamaélsenliga for att utgéra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgédrder som &r ldmpliga med hinsyn till omstidndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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e drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberdttelsen fdsta uppmirksamheten péa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar
dr otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden
gora att en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hidndelserna pé
ett sdtt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Parkentrén i Niasby park for rakenskapséret 31 juli 2016 — 31 december 2017.

Foreningen har inget resultat att disponera.

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed véart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till négon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgdrder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig fraimst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pé var professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sddana
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atgarder, omraden och forhéllanden som ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Stockholm den 29 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

FEC

Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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