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Styrelsen for BRF Nydingen i Vendelso

Forvaltningsberattelse i "

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, uppléta
bostéder for permanent boende samt lokaler 4t medlemmar for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2003-08-21. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2009-10-21 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-06-15.

Foreningen har sitt séte i Haninge kommun.

Arets resultat 4r bittre 4n foregdende &r friimst beroende pé ligre underhallskostnader, sktselkostnader och
rintekostnader. Daremot har foreningen fatt hogre kostnad for fastighetsskatt beroende pa hdjt taxeringsvérde for
smahusenheten under 2018.

I resultatet ingdr avskrivningar med 992 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 2 284 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningens fastighet Vendelss 3:1705 byggdes 1982/1983 och har virdear 1983. Byggnadens totalyta &r 10 907 m*
varav 9 652 m? utgdr ligenhetsyta och 1 255 m? utgor forrads- och garageyta. Fastigheten innehdller 120 lagenheter
varav 23 dr hyresritter. Marken till fastigheten innehas med &ganderitt.

Fastigheten dr fullvérdeforsékrad i Protector Forsdkring.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Liigenhetsfordelning
2 r.o.k. 3ro.k. 4 ro.k. Sro.k. >5 r.o.k. Summa
50 6 56 8 120
Dessutom tillkommer:
Lokaler/forrad Garage P-platser
27 64 75
Bostéder hyresratt 1 662 m?
Bostédder bostadsritt 7 990 m?
Total bostadsarea 9 652 m?
Lokaler hyresratt 1255 m?
Arets taxeringsvirde 116 721 000 kr
Foregdende érs taxeringsvirde 89 655 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. 7
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Foreningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
HSB Teknisk forvaltning
FL Fastighetsservice & Larmteknik AB Fastighetsservice

Nira & Kéra Stidning

Qvalitet Haninge AB Snéréjning

Vattenfall El

Vattenfall Fjérrvdrme

ComHem AB Kabel-TV

Teknisk status

Arets reparationer och underhall:

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 332 tkr och planerat underhdll for
949 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utférda underhdll”.

Underhillsplan:

Féreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmassigt.
Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras (avsiittas) till
underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Avsittning forverksamhetsaret har gjorts med 681 tkr enligt stimmans disponering. For 2018 har styrelsen foreslagit en
avsittning med 1 200 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Byte termostatventiler 284 tkr

Byte paneler, staket mm 567 tkr

Renovering foreningslokal 62 tkr

Nytt plank samt linjemalning 37 tkr

Planerat underhall Ar Kommentar
Tvittstugeutrustning 2019

Fasadunderhall 2019

Underhall i hyreslagenheter 2019

Takunderhall 2019
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Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Utbyte tvittstugans maskinpark 2010,2011
Byte undercentral 2011
Installation av avluftare och partikelfilter i

undercentral 2011
Ombyggnation av 6 st sophus for fler sopluckor 2011

Byte samtliga vindskivor 2012
Obligatorisk ventilationskontroll 2012
Mailning samtliga komplementhus 2013

Byte kulvert 2013,2014
Byte samtliga avluftare i Igh 2013

I ordningstillt lekplats inkl mark 2014
Renovering 25 st badrum i hyresritter 2015

Nytt tak med bérande bjilklag pa samtliga garage 2015
Renovering fonster etapp 1 2015
Atgird luftflode i samtliga ligenheter 2015
Paborjat injustering VVC i hela omradet 2015
Fonsterrenovering etapp 2 2016
Injustering ventilation 2017

Byte belysning till LED-lampor 2017
Underhall takfot 2017

Byte fonster etapp 3 2017

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamaoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hans Tommy Lidholm Ordférande 2019

Robin Breivik Olsen Vice ordforande 2019

Ann Walter de Perlét, avgatt Sekreterare 2019

Daniel Ahl Ledamot 2019

Peter Walter-De Perlét, avgatt Ledamot 2019

Peter Nilsson Ledamot 2019

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

Mandat t.0o.m. ordinarie stimma

Per Engzell Auktoriserad revisor 2019
Valberedning Mandat t.0o.m. ordinarie stimma
Linda Olsen Sammankallande 2019
Jonathan Hugo 2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i forening.

6] ARSREDOVISNING BRF Ny&ngen i Vendelso Org.nr: 769609-8925

g



Viasentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapsaret har forening verltit tva st hyresldgenheter till bostadsritter for totalt 4 000 tkr. Féreningen

kommer d#rfor att ndsta r amortera extra pé foreningens ldn med motsvarande 7 214 tkr.

Medlemsinformation

Vid riakenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 144 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 20 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 17 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 147 personer.

Foreningens arsavgift indrades 2018-01-01 da den hojdes med 3 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om hgja arsavgiften med 1,0 %

fran och med 2019-01-01.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 11 6verldtelser av bostadsritter skett (foregdende ar 9 st.)

Féreningens samtliga ligenheter #r upplatna med bostadsritt forutom 23 som uppléts med hyresritt (fosregaende ér 25).

Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 8592 8 442 7 643 7081 6 868
Resultat efter finansiella poster 1292 208 -1410 -1 643 -1418
Resultat exklusive avskrivningar 2284 1204 -414 -644 -456
Balansomslutning 163 136 158 342 159 188 158 353 161961
Soliditet % 60 58 58 57 57
Likviditet % 136 331 245 148 288
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 716 705 611 569 537
Driftkostnader, kr/m? 420 476 535 499 460
Riénta, kir/m? 121 145 168 171 189
Lén, ke/m? 5 866 5933 5979 6 025 6 026
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplitelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Beloppvid drets borjan 93950200 5763495 0 321453 -7 860 348 208 330

Extra reservering for underhall

enl. stimmobeslut 681 000 -681 000

Disposition enl. arsstimmobeslut 208 330 208 330

Ianspraktagande av

underhéllsfond -1 000 000 1000 000

Nya insatser och

upplételseavgifter 1 508 000 2492 000

Arets resultat 1292 123

Vid drets slut 95 458 200 8 255 495 0 2453 -7333018 1292123

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat -7652 018

Arets resultat 1292123

Arets avsittning till underhllsfonden enl stimmobeslut -681 000

Arets ianspraktagande av underhéllsfond enl stimmobeslut 1 000 000

Summa -6 040 896

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Reservering till underhallsfonden -1200 000

Ianspréiktagande av underhallsfonden 949 385

Att balansera i ny rikning - 6291511

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhdrande bokslutskommentarer. /{'
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 8591633 8441523
Ovriga rorelseintikter Not 3 107 036 73 940
Summa rorelseintikter 8 698 669 8 515 463
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 578 588 -5199 727
Ovriga externa kostnader Not 5 -349 162 -366 303
Personalkostnader Not 6 -181 694 -178 128
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -991 937 -995 856
Summa rérelsekostnader -6 101 381 -6 740 014
Raorelseresultat 2 597287 1775 449
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 16 689 15570
Rintekostnader och liknande resultatposter -1321 854 -1 582 690
Summa finansiella poster -1 305 165 -1 567 120
Resultat efter finansiella poster 1292123 208 330
Arets resultat 1292 123 208 330
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgaingar

Byggnader och mark Not 8 151 391 860 152359310
Byggnader och mark Not 9 193 942 218 429
Summa materiella anléiggningstillgangar 151 585 802 152 577 739
Summa anliiggningstillgangar 151 585 802 152 577 739
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2 629 -423
Ovriga fordringar Not 10 29 874 7 585
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 28 540 42221
Summa kortfristiga fordringar 61 043 49 383
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 11 488 792 5714 641
Summa kassa och bank 11 488 792 5714 641
Summa omsittningstillgingar 11 549 835 5764 024
Summa tillgangar 163 135 636 158 341 763
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 103 713 695 99 713 695

Fond for yttre underhéll 2453 321 453

Summa bundet eget kapital 103 716 148 100 035 148

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7333018 -7 860 348

Arets resultat 1292123 208 330

Summa fritt eget kapital -6 040 896 -7 652 018

Summa eget kapital 97 675 252 92 383 129

SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 56 992 743 64217 743

Summa langfristiga skulder 56 992 743 64217 743

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 7214 226 500 000

Leverant6rskulder 137 258 175 698

Skatteskulder 105 812 16 645

Ovriga skulder Not 14 41 247 5337

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 15 969 099 1 043 211

Summa kortfristiga skulder 8 467 641 1740 891

Summa eget kapital och skulder 163 135 636 158 341 76V
/
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rikenskapséaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nir det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett till forlitligt stt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjdr 0,83%
Fastighetsforbéttringar Linjér 3,33% - 10%
Markanldggning Linjdr 6,66% - 10%
Maskiner Linjdr 7,14% - 20%
Tvittstuga Linjér 10%

Mark 4r inte foremél for avskrivningar.

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 5727165 5552688
Hyror, bostéder 2244372 2217897
Hyror, lokaler 83928 0
Hyror, garage 360 960 363 780
Hyror, p-platser 235 860 233294
Hyror, vriga 0 89 536
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder -52 426 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -3 986 -2 486
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 820 -2 820
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1420 -10 367
Summa nettoomsittning 8 591 633 8 441 523/,

7
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga lokalintikter 250 1500
Ovriga avgifter 2430 3108
Ovriga ersittningar 23597 22176
Fakturerade kostnader 1080 1980
Ovriga rorelseintikter 60 359 45176
Forsdkringsersattningar 19 320 0
Summa ovriga rorelseintakter 107 036 73 940
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -949 385 -1 573 462
Reparationer -332 142 -296 729
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -625 232 -536 065
Forsdkringspremier -90 679 -87 950
Kabel- och digital-TV -31 167 -30 648
Obligatoriska besiktningar 0 -3209
Sné- och halkbekdmpning -290 720 -283 901
Forbrukningsinventarier -10 733 -62 831
Vatten -479 923 -430 568
Fastighetsel -132 287 -142 163
Uppvidrmning -1328 419 -1354 385
Sophantering och atervinning -147 084 -133 241
Forvaltningsarvode skotsel -160 818 -264 574
Summa driftkostnader -4 578 588 -5199 727
Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -156 305 -221 924
IT-kostnader -5574 -6 374
Arvode, yrkesrevisorer -19 500 -19375
Ovriga forvaltningskostnader -51515 -40 571
Kreditupplysningar -2100 -1 006
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -24 017 -22176
Konstaterade forluster hyror/avgifter -456 0
Medlems- och foreningsavgifter 0 -4 997
Konsultarvoden -60 000 -2 781
Bankkostnader -1 025 -1 475
Ovriga externa kostnader -28 670 -45 625
Summa &vriga externa kostnader -349 162 -366 303//
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Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -136 498 -134 400
Ovriga kostnadserséttningar -2 675 0
Ovriga personalkostnader 0 -1 500
Sociala kostnader -42 521 -42 228
Summa personalkostnader -181 694 -178 128
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -691 986 -691 986
Avskrivning Om- och tillbyggnader -230 257 -230 213
Avskrivning Markanldggningar -45 207 -45 170
Avskrivning Maskiner och inventarier -24 487 -28 487
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -991 937 -995 856
anlaggningstillgangar
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 92 443 854 92 443 854
Mark 65 006 986 65 006 986
157 450 840 157 450 840
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 157 450 840 157 450 840
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -5.091 530 -4 124 161
- 5091 530 - 4124161
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -967 450 -967 369
- 967 450 - 967 369
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 6 058 980 - 5091530
Restvirde enligt plan vid arets slut 151 391 860 152 359 310
Varav
Byggnader 151 391 860 152359310
Mark 65 006 986 65 006 986
Taxeringsvarden
varav byggnader 68 504 000 52 658 000
varav mark 48217 000 36 997 000
Totalt taxeringsvérde 116 721 000 89 655 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Installationer 523 041 523 041
523 041 523 041
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 523 041 523 041
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Maskiner och inventarier -304 612 -276 125
-304 612 -276 125
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier -24 487 -28 487
-24 487 -28 487
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -329 099 -304 612
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -329 099 -304 612
Restvirde enligt plan vid arets slut 193 942 218 429
Not 10 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 7 585 7 585
Andra kortfristiga fordringar, fordran rinta SBAB 22 289
Summa ovriga fordringar 29 874 7 585
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 22 809 22 253
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 7 790
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5731 12 178
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 540 42 221 ’
>
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Not 12 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel, SBAB 4 863 041 3937380
Transaktionskonto, Swedbank 6625751 1777 262
Summa kassa och bank 11 488 792 5714 641
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 64 206 969 64717 743
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -7214 226 -500 000
Langfristig skuld vid arets slut 56 992 743 64 217 743
Kreditgivare Riantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan

SBAB 0,85% 2019-03-07 4000 000,00 0,00 10 774,00 3989 226,00
SBAB 0,66% 2019-04-18 1992 743,00 0,00 0,00 1992 743,00
SBAB 0,66% 2019-04-18 3725 000,00 0,00 500 000,00 3225 000,00
SBAB 0,95% 2019-12-16 20 000 000,00 0,00 0,00 20 000 000,00
SBAB 1,22% 2021-01-21 15000 000,00 0,00 0,00 15 000 000,00
SBAB 1,62% 2022-04-06 20 000 000,00 0,00 0,00 20 000 000,00
Summa 64 717 743,00 0,00 510 774,00 64 206 969,00

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 7 214 226 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fyra aren darefter dr ca 500 000 kr &rligen

Not 14 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 41127 0
Avrikning hyror och avgifter 120 1 680
Clearing 0 3657
Summa oOvriga skulder 41 247 5337
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna elkostnader 15275 28 368
Upplupna vattenavgifter 0 71595
Upplupna virmekostnader 174 145 175039
Upplupna revisionsarvoden 20 500 21000
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 216 829 71 609
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 542 350 675 600
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 969 099 1043 211
Not 16 Stallda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 79 000 000 79 000 000

Not 17 Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga hindelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat. /(7’
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Styrelsens underskrifter
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Engzells Revisionsbyra AB

Per Engzell
Auktoriserad revisor

17 | ARSREDOVISNING BRF Nyangen i Vendelsé Org.nr: 769609-8925



Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Nydngen i Vendelsd, org.nr 769609-8925

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrittsforeningen Nyédngen i Vendelso for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen f6r 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 #r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund foér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer 4r nddvéndig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér s dr tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal 4r att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad
av siikerhet, men #r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan

finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instédllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér tillréckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund fo6r mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter r hégre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgérder som
dr ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvidrderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser
eller forhéllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsdtta verksamheten.
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e utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Nydngen i Vendelso for ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betrédffande féreningens
dverskott eller underskott.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr
tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och dirmed vart uttalande om detta, #r att med rimlig grad
av sidkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
grundar sig frimst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pé
var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sédana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertriddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhéllanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrédffande
foreningens dverskott eller underskott har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm 2019-05-02
Engzells Revisionsbyra AB

&
Per Engze
Auktoriserad revisor




Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsférdelning
Driﬁkostnader 4578 588 5199727
Ovriga externa kostnader 349 162 366 303
Personalkostnader 181 694 178 128
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 991 937 995 856
anldggningstillgdngar
Finansiella poster 1305165 1567 120
Summa kostnader 7 406 546 8307133
991 937,00
1836 021,00
Il Ovriga kostnader

4 578 588,00

I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgidngar
M Driftkostnader



Ordlista

Anliiggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgangen ér foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir di mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (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 tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formodgenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (Idngsiktig underhllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Férlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hdndelser. Férvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.
Om en fSrening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har



en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.
Upplupna intikter #r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rdnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre én de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande Sver &ren enligt en
amotteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre &n
intidkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhdllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformiga. Att en forening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en fSrening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan,

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhallna [dn.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av féreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den 4rliga avskrivningen péaverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansriikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de 4r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.




For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.
Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgr till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhillsplan

Underhal! utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhéll. Reparationer avser [6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhalisplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utGver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett majligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse r ocks4 ett atagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ir dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.







Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

B R F N yé n g e n i 20;{ i];gg];f;}dngen i Vendelso i samarbete med
Vendelso

Riksbyggen arbetar p& uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kpare bra mgjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 N Riksbyggen
www.riksbyggen.se ~ Rumn for hela Livet:




