Till Féreningsstdamman i BRF Tallstigen 2 Org.nr 769612-7740

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i BRF Tallstigen 2
for rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31. Det &r styrelsen som har ansvaret for
rdkenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsdkra mig om att arsredovisningen inte
innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de uppréttat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, tgérder och forhéllanden i foreningen for att
kunna bedoma om négon styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en
rdttvisande bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen,

disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Stockholm den 7 april 2017
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RevVisor
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Styrelsen for Brf Tallstigen 2 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2016.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmint om verksamheten

Foreningens @ndamaél och verksamhet

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning. Upplételse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till fsreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadslidgenhet eller lokal.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. freningen ir
en dkta bostadsrittsférening.
En bostadsrittsforening riknas som dkta om den till minst 60 % bedriver kvalificerad verksambhet.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2005-07-11.

Fastighet och ldgenhetsfdrdelning
Foreningens fastighet, Alta 105:28, bebyggdes 2006 av NCC Construction Sverige AB och beligen i
Nacka kommun.

P4 fastigheten finns 23 st grindhus och 2 st radhus. Totalt innehallande 35 ligenheter.
Dessutom finns 1 p-platser vid varje hus, totalt 35 st.

Liagenhetsfordelning:
12 st 4 rum och kok
23 st 5 rum och kok Total bostadsyta: 3 832 kvm

Féreningen betalar kommunal fastighetsavgift for sméhus baserat pd Skatteverkets takbelopp per
vérderingsenhet fér smahus som &r uppfort med tillhérande tomtmark.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning 4r inte skattepliktiga, dock tas kapitalintiikter,
kapitalvinster samt inlosta och salda bostadsritter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat
underskott fran foregaende ar avriiknas och ar underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Forsikring

Fastigheten dr fullvérdeforsikrad i Trygg-Hansa via Adeforsikring. T forsdkringen ingar
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsikring och dven tilliggsforsikring for bostadsrittshavare.
(Observera att denna ej ersitter hemforsikringen.)

Foreningen ér andelsdgare i Bjornvigens Samfillighetsforening.
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Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2016-05-24 bestatt av:
Ordinarie Johan Fridegren Ordf.
Henrik Walger
Johan Grauers
Bartek Jankowski

Kristian Petrelius

Suppleanter Niklas Odsiter
Fredrik Lundkvist

Fram till féreningsstimman var Carl-Johan Friman ordinarie ledamot.

Revisorer
Ordinarie Jan-Erik Forsberg Projf Consulting AB
Suppleant Rolf Wahman Projf Consulting AB
Valberedning Alexander Enstedt

Johan Wirmark
Arvoden

Sammantrédesarvoden till styrelsens ledaméter och suppleanter skall utga med belopp motsvarande
kommunala sammantridesarvodet i Nacka kommun, samt i dvrigt, och till fSreningens revisorer, efter
ingiven rikning.

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en lingsiktig underhélisplan uppréttad som arligen uppdateras av styrelsen.

Energideklaration har i enlighet med gillande regler upprittats 2009-05-06 (intervall vart 10:¢ ar).
OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) ska goras var 6:e ar om byggnaderna bestar av
flerfamiljshus. Dirmed ej aktuellt for Brf Tallstigen 2.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 46 124 kronor.

Reparationer enligt underhallsplan har utforts till en kostnad av 965 365 kronor och har belastat
resultatet.

Med anledning av foreningens goda ekonomi och fordelaktigt rintelidge beslutade styrelsen att séinka
avgiften med 4 % fran 160701.

Efter besiktning av fastigheternas fasader 2015-11-08 paborjades mélning av fasader i maj 2016 och holl
pa fram till september da hostklimatet gjorde det oldmpligt att fortsétta. Malerifirman hann med fler
fastigheter under 2016 &n beréknat varfor kostnaden for malningen blev hdgre in budgeterat. A andra
sidan kommer kostnaden for malningen under 2017 att bli ldgre av samma anledning.

Reparationer av ett antal virmepannor har skett under aret.

Foreningen har i sedvanlig ordning deltagit i varstddningen for Bjornvéigens samféllighetsforening.
Foreningen har fran 2015 gatt ver fran progressiv till linjir avskrivning samt gtt Sver till att uppritta
arsredovisning enligt regelverk K2. Avskrivningstiden har ocksé dndrats fran 80 till 120 ar. Féréndringen

innebdr att foreningen gér med en kontrollerad forlust, vilket 4r i enlighet med praxis som etablerats for
foreningar i samma situation.
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Medlemsinformation

Lagenhetsoverlatelser

Under perioden har 2 st dverlatelser dgt rum. Styrelsen har inte beviljat ndgon andrahandsupplatelse.
Styrelsens policy for andrahandsupplatelser &r att flja Hyresndmndens praxis. Tillstand fran styrelsen
kréivs for andrahandsupplatelse.

Foreningen hade vid arets borjan 66 medlemmar, avgiende 4 och tillkommande 4, vilket innebir att
medlemsantalet uppgar till 66 vid arets slut.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 7 protokollférda sammantriden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS Facility Services AB.
Ligenhetsforteckningen hanteras av ISS Facility Services AB.

Arsavgifter
Arsavgifterna sinktes med 4% fr.o.m. 2016-07-01 under rakenskapsaret.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje dverltelse en expeditionsavgift pa 2,5% av

prisbasbeloppet (2017 = 1 120 kronor). Pantsttningsavgift debiteras med 1% av prisbasbeloppet (2017 =
448 kronor) vid varje pantsttning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning (tkr) 2617 2673 2 663 2643
Resultat efter finansiella poster (tkr) -221 321 -335 268
Soliditet (%) 63,5 63,5 63,3 63,4
Kassalikviditet (%) 793,4 752,6 609,0 640,3
Reservering yttre reparationsfond (tkr) 200 96 96 586
Saldo yttre reparationsfond (tkr) 1283 1 083 1072 976
Arsavgifter bostider kronor/kvm pa

balansdagen 608 634 634 634
Lén kronor per kvm yta 10 440 10 472 10 499 10 526

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Foriindring eget kapital
Medlems- Fond yttre
insatser underhall

Belopp vid arets ingéng 68305000 1082959

Resultatdisposition enligt
Jforeningsstdmman.

Reservering fond for yttre
underhall 200 000

Ianspraktagande av fond
for yttre underhall
Balanseras i ny ridkning

Upplatelse av ny
bostadsritt

Arets resultat
Belopp vid arets utgang 68 305000 1282 959

Resultatdisposition

Balanserat
resultat

646 782

-200 000

321 230

768 012

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
reservering till yttre reparationsfond
i ny rakning 6verfores

5(13)

Arets
resultat

321230

-321 230

-221 412
-221 412

768 013
-221 412
546 601

200 000
346 601
546 601

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintéikter
Summa rorelseintikter

Roérelsekostnader

Drift och underhillskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rirelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2016-01-01
-2016-12-31

2616765
1020
2617785

-1 665 751
-121 933
-648 937

-2436 620

181 165
678

-403 255
-402 577
-221 412
-221 412

-221 412

6 (13)

2015-01-01
-2015-12-31

2673125
950
2674075

-694 356
-116 553
-648 937
-1 459 847
1214228
2224

-895 222
-892 998
321230
321230

321230
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Balansriikning Not 2016-12-31  2015-12-31

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 6 106 568 046 107 216 983
Summa materiella ankiggningstillgangar 106 568 046 107 216 983
Summa anléiggningstillgangar 106 568 046 107 216 983

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 7 3723 441 3454368
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 192 090 195 856
Summa kortfristiga fordringar 3915531 3 650224
Summa omsiittningstillgangar 3915531 3 650 224

SUMMA TILLGANGAR 110 483 577 110 867 207
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

2016-12-31

68 305 000
1282959
69 587 959

768 013
-221 412
546 601

70 134 S60

39 855 478
39 855 478

148 907
22 820
4 893
316 919
493 539

110 483 577
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2015-12-31

68 305 000
1 082 959
69 387 959

646 782
321230
968 012

70 355 971

40 026 250
40 026 250

102 500
62 782
2270
317 434
484 986

110 867 207
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittat i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfringsndmndens allménna
rad, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Redovisningsprinciperna ér ofordndrade jamfort med foregiende ar.

Foreningens fond for planenligt underhall

Reservering och ianspriktagande av underhallsfonden ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och dverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.
Anliiggningstillgangar

Anléggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvéintade nyttjandeperioden. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning.

Vid 6vergéng till nytt regelverk har foreningen gétt ifran tidigare princip med progressiv plan och
Overgitt till en 120-4rig plan. Foljande avskrivningar tillimpas:

Byggnader 120 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning (tkr) !
Rorelsens huvudintikter. 1

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Rérelseintikter

Arsavgifter bostdder

Kabel-TV / Internet

Debiterade avgifter

Ovriga ersittningar och intikter

Not 3 Underhaliskostnader

Ldpande reparationer
Reparationer och underhill enligt underhéllsplan

Not 4 Driftkostnader

Vatten

Sophémtning
Fastighetsforsikring
Samfillighetsavgifter

Kabel-TV / Internet
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Not § Forvaltnings- och dvriga externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Styrelsearvode

Lagstadgade sociala avgifter
Revisionsarvode

Férvaltningsarvode

Ovriga externa tj4nster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material

2016
2379996
79 800
156 969
1020
2617785

2016

46 124
965 365
1011 489

2016
152 829
71330
65 268
234514
611

129 710
654 262

2016
9185
25 604
8044
6250
67 860
4990

0
121933
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2015
2428 584
79 800
164 741
950
2674075

2015
30281

30281

2015
164 735
69 570
60 501
242 036
148

127 085
664 075

2015

6 691
25464
8000
6250
65 061
4 990
97

116 553
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden byggnad
Ingaende anskaffningsvirden mark

Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvédrden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Not 7 Ovriga fordringar

Avrakning skattekonto
Avrikningskonto ISS Facility Services AB

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsidkringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

2016-12-31
74 070 000
35185000
109 255 000

-2 038017
-648 937
-2 686 954

106 568 046

31130 000
32 624 000
63 754 000

2016-12-31
67
3723374
3723 441

2016-12-31
50 764

141 326
192 090

11 13)

2015-12-31
74 070 000
35185 000
109 255 000

-1389 080
-648 937
-2 038 017

107 216 983

31130 000
32 624 000
63 754 000

2015-12-31
22

3454 346
3 454 368

2015-12-31
48 348

147 508
195 856
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér férdelning av langfristiga 14n.

Riintesats
Langivare %
SBAB 0,84
SBAB 0,87
SBAB 0,90

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rintesindring
2017-08-22
2018-01-11
2017-03-06

Lanebelopp
2016-12-31

12278 135
16 400 000
11326 250
40 004 385

-148 907

Om fem ar beriknas skulden till kreditinstitut uppga till 39 259 850 kronor.

Not 10 Not for stillda siikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

2016-12-31

41 000 000
41 000 000

12 (13)

Lianebelopp
2015-12-31

12 300 000
16 400 000
11428 750
40 128 750

-102 500

2015-12-31

41 000 000
41 000 000
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Upplupna I6ner och arvoden 14 937 25478
Upplupna sociala avgifter 4693 8 005
Forskottsbetalda hyror och avgifter 214 692 192 223
Upplupna vatten avgifter 75 598 84 727
Ber#iknat arvode for revision 7 000 7 000
316 920 317 433

Not 12 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Det finns inga vésentliga héndelser efter rikenskapsérets slut.
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