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FO rvaltn I ngS' VENDELSO féir hérmed avge
arsredovisning for réikenskapsaret

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

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

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, upplata
bostdder for permanent boende samt lokaler at medlemmar for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2003-08-21. Féreningens ekonomiska plan registrerades 2009-10-21 och
nuvarande stadgar registrerades 2013-06-25 hos Bolagsverket.

Foreningen har sitt séite i Haninge kommun.
Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta bostadsrittsforening.
Foreningens fastighet Vendelso 3:1705 byggdes 1982/1983 och har virdedr 1983. Byggnadens totalyta &r 10 907 m?

varav 9 652 m? utgér lagenhetsyta och 1 255 m? utgor forrads- och garageyta. Fastigheten innehéller 120 ldgenheter
varav 25 dr hyresrétter. Marken till fastigheten innehas med dganderitt.

Ligenhetsfordelning:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
50 6 56 8

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

27 64 75
Total tomtarea: 34101 m?
Total bostadsarea: 9 652 m?
Total lokalarea: 1255 m?
Arets taxeringsvirde 89 655 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 86 589 000 kr

Fastigheterna &r fullvirdeforsikrade i Lansforsdkringar.
Hemforsikring och bostadsrittstilldgg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitritt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

:
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Foreningen har ingatt foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
HSB Fastighetsservice

Nira & Kira Stddning

Qvalitet Haninge AB Snoréjning

Vattenfall El

Vattenfall Fjéarrvdarme

Com Hem AB Kabel-TV

Efter den senaste stimman 2016-05-08 och dérefter féljande konstituerande styrelsesammantréde har styrelsen och
ovriga funktiondrer haft foljande sammanséttning:

Styrelse

Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Uppgift Utsedd av arsstimman
Tommy Lidholm Ordférande Stdmman 2017
Tomi Hyytidinen Vice ordforande Stdamman 2017
Ann Bergerlind Sekreterare Stdimman 2017
Fredrik Korn Ledamot Stédmman 2017
Kristian Kurki Ledamot Stdmman 2017

Revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie revisorer

Engzells Revisionsbyra AB Auktoriserad revisor Stdmman
Revisorssuppleanter

Astrid Eklund Foreningsvald Stdmman
Valberedning

Astrid Eklund (sammankallande) Stdimman
Therese Johansson Stdamman
Eva Kelly

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen findrade arsavgiften senast 2016-01-01 da den hojdes med 8%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att hija arsavgiften med 15%
fran och med 2017-01-01.

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 934 tkr och planerat underhéll for 1 496 tkr.
Underhallskostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utforda underhall”.

Foreningens underhéllsplan kommer att under 2017 uppdateras for kommande 30 ars underhallsbehov. Avsittning
for verksamhetsaret har skett med 568 tkr enligt stimmans disponering. For 2016 har styrrelsen foreslagit en
avsittning motsvarande 681 tkr.

Z
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Foreningen har utfort respektive planerar att utfora nedanstdende underhall.

Tidigare utfort underhall och tillkommande utgifter

(standardforbattringar). Ar

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
Maélning samtliga komplementhus 2013

Byte kulvert 2013,2014
Byte samtliga avluftare i Igh 2013

I ordningstéllt 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
Atgirdat luftflode i samtliga smélidgenheter 2015
Paborjat injustering VVC i hela omréadet 2015
Arets utférda underhall Belopp tkr
Fonsterrenovering etapp 2 1 496
Planerat underhall Ar Kommentar
Fonsterrenovering etapp 3 2017

Byte belysningsarmaturer till LED belysning 2017

Byte styr & regelerutrustning 2017

Byte gavel 2017
Taksékershetsunderhall 2017

Arets resultat #r bittre @n foregéende ar. Fordndringen beror frimst pa okade intékter efter avgiftshjning

2016-01-01.

Driftkostnaderna i féreningen har dkat jamfort med foregadende ar beroende pa utférda underhallsarbeten och kade

kostnader for vinterunderhall.

[ resultatet ingér avskrivningar med 996 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -414 tkr. Avskrivningar

ir en bokforingsmiéssig vardeminskning av féreningens byggnader och posten paverkar inte féreningens likviditet.
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Medlemsinformation

Vid rdkenskapsarets borjan uppgick féreningens medlemsantal till 138 personer.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 141 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséaret 12 dverlatelser av bostadsritter skett.
Foreningens samtliga ldgenheter @r upplatna med bostadsritt forutom 25 som upplats med hyresritt (foregaende ar
26). En hyresritt har under aret upplatits till bostadsritt.

Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rantekostnader och driftkostnader
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2012 2014 2015 2016
== §== Rénta, kr/m? === Driftkostnader, kr/m?
Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning* 7 643 7081 6 868 6 742 6360
Resultat efter finansiella poster - 1410 - 1643 -1418 - 206 - 681
Resultat exklusive avskrivningar - 414 - 644 - 456 250 - 264
Balansomslutning 159 188 158 353 161 961 164 846 160 814
Soliditet 58% 57% 57% 55% 55%
Likviditet 245% 148% 288% 376% 384%
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 611 569 537 514 464
Driftkostnader, kr/m? 527 508 460 369 357
Rénta, kr/m? 168 171 189 217 242
5979 6 025 6026 6 496 6450

Lan, kr/m?

Arsavgiftsniva for bostdder kr/m? samt brénsletilligg kr/m? har bostadsarea for bostadsritter som berdkningsgrund.
driftkostnad kir/m?, rinta kr/m2, underhallsfond kir/m? och lan kr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som

berdkningsgrund.

/1
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Upplatelse-  Medlems-  Underhalls- | Balanserat Arets
avgifter insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 3878 695 92 835000 568 916 -5055321 -1642 660

Reservering yttre fond 568 000 - 568 000

Disposition enl. &rsstimmobeslut -1 642 660 1642 660

Nya insatser och upplét.avgifter 1884800 1115200

Arets resultat -1 409 830

Vid érets slut 5763495 93950 200 1136916 -7265981 -1409 830

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott (kr)

Balanserat resultat -6 697 981
Arets resultat fore fondforandring -1 409 830
Arets fondavsittning 2015 -568 000
Summa underskott -8 675 811

Styrelsen foresléar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Avsittning till underhallsfonden -681 000
lansprakstagande fond yttre underhall 1496 463
Att balansera i ny rékning -7 860 348

Vad betriffar féreningens resultat och stéllning i ovrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommentarer. |

/

BRF NYANGEN | VENDELSO 769609-8925 5



Resultatrakning

2016-01-01 2015-01-01
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning 2 7 642 931 7081215
Ovriga rorelseintikter 3 68 373 19 986
Summa rorelseintakter, m.m. 7711303 7101 201
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -5 750475 -5 453 479
Ovriga externa kostnader 5 -377 612 -290 276
Personalkostnader 6 - 186 879 - 185791

Krivni teriella anlieeninestillea
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar . - 995 856 - 998 353
Summa rérelsekostnader -7 310 821 -6 927 900
Rorelseresultat 400 482 173 301
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 19 289 45269
Rintekostnader och liknande resultatposter -1 829 601 -1 861 230
Summa finansiella poster -1 810312 -1 815961
Resultat efter finansiella poster -1 409 830 -1 642 660
Arets resultat -1409 830 -1 642 660/
/
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 153 326 679 154294 048
Inventarier, verktyg och installationer 9 246916 275 403
Summa materiella anliggningstillgangar 153 573 595 154 569 451
Summa anldggningstillgangar 153 573 595 154 569 451
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2729 -
Ovriga fordringar 238 172
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 84 799 54 841
Summa kortfristiga fordringar 87 766 55013
Kassa och bank

Kassa och bank 11 5526 360 3728276
Summa kassa och bank 5526 360 3728276
Summa omsittningstillgangar 5614 126 3783 288
SUMMA TILLGANGAR 159 187 721 158 352 739
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 99 713 695 96 713 695
Underhallsfond 1136916 568 916
Summa bundet eget kapital 100 850 611 97 282 611
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 265 981 -5 055 321
Arets resultat -1 409 830 -1 642 660
Summa fritt eget kapital -8 675 811 -6 697 981
Summa eget kapital 92 174 800 90 584 630
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 64 717 743 65212 284
Summa langfristiga skulder 64 717 743 65212 284
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 500 000 507 328
Leverantorskulder 321792 170 463
Skatteskulder 586 418 1134 428
Ovriga skulder - 5426
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 886 968 738 180
Summa kortfristiga skulder 2295178 2 555 825
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 159 187 721 158 3562739
// v
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Noter

Not1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag. Principerna har tillimpats fran 1 januari 2016.

Avskrivningsprinciper fér anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningstid

Byggnader
Fastighetsforbattringar
Markanldggning
Maskiner

Tvittstuga

0,83%
3,33% - 10%
6,66% - 10%
7,14% - 20%

10%

Markvirdet dr inte foremél for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomséttning
Arsavgifter, bostider 4800 705 4415482
Hyror, bostdder 2251 819 2028 409
Hyror, garage 344 700 338 400
Hyror, p-platser 218 700 215 800
Hyror, 6vriga 82 834 83 123
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -33736 -
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 1440 -
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser - 8041 -
Rabatter -12 610 —
7 642 931 7081215
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Tillval 3196 -
Pansittningsavgifter 3115 209
Inkassointékter 3470 -
Ovriga rorelseintikter 58 592 19 777
68 373

BRF NYANGEN | VENDELSO 769609-8925



2016-12-31 2015-12-31
Not 4 Driftkostnader
Reparationer 933 705 2276 413
Underhall 1496 463 -
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 505392 557 974
Forsdkringspremier 84771 92 412
Kabel- och digital-TV 30 152 30 136
Fastighetsskotsel 87 564 100 986
Triadgardsskotsel 152 436 109 553
Stiddning gemensamma utrymmen 42708 30 730
Obligatoriska besiktningar 14740 118 094
Bevakningskostnader 5228 11323
Ovriga utgifter, kopta tjdnster 4438 -
Sno- och halkbekdmpning 289 679 81250
Forbrukningsmateriel 27332 14 255
Vatten 407 891 379377
El 161 165 158 174
Uppvérmning 1399 776 1371786
Sophantering och atervinning 107 035 121 016
5750475 5453479
Not 5 6vrig1externa kostnader
Arvode for teknisk forvaltning 95076 92 836
Arvode for ekonomisk forvaltning 127 438 117 326
Hyra av inventarier och verktyg - 10 329
IT-kostnader 6 627 7343
Juridiska kostnader 6948 1123
Arvode, yrkesrevisorer 21375 21 874
Moéteskostnader 3000 —
Ovriga forvaltningskostnader 30015 1238
Kreditupplysningar 4100 -
Kontorsmateriel 2 560 6408
Telefon och porto 1 830 -
Tidskrifter och facklitteratur 451 -
Medlems- och foreningsavgifter 4950 9169
Kopta tjanster, bl a miklararvode 40 813 -
Konsultarvoden - 7 828
Bankkostnader 3503 6 969
Advokat och rittegangskostnader 9125 -
Ovriga externa kostnader 19 802 7 833
377 612 290 276
Not 6 Personalkostnader
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 133 195 133 497
Ovriga erséttningar 5813 7 876
Utbildning, fértroendevalda 4200 —
Summa 143 208 141 373
Sociala kostnader 43 671 44 418
186 879
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2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 691 986 691 986
Standardforbéttringar 230213 230213
Markanldggningar 45170 45170
Maskiner och inventarier 28 487 30984
995 856 998 353
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Byggnader 92 443 854 87 216 693
Mark 65 006 986 65 006 986
157450 840 152223 679
Arets anskaffningar
Standardforbéttringar - 5227 161
- 5227161
Summa anskaffningsvirden 157 450 840 157 450 840
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 156 792 -2 189 423
-3 156 792 -2 189 423
Arets avskrivning byggnader - 967 369 - 967 369
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 124 161 -3 156 792
Restvarde enligt plan vid arets slut 153 326 679 154 294 048
Varav
Byggnader 88319 693 89 287 062
Mark 65 006 986 65 006 986
Taxeringsvarden
byggnader 52 658 000 50 206 000
mark 36 997 000 36 383 000
Totalt taxeringsvirde 89 655 000 86 589 000
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Maskiner 523 041 523 041
Summa anskaffningsvirden 523 041 523 041
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner - 247 638 -216 654
- 247 638 -216 654
Arets avskrivningar
Maskiner - 28 487 -30984
-28 487 -30984
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -276 125 -247 638
Restvirde enligt plan vid érets slut 246916 275 403 5
/
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2016-12-31 2015-12-31
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda forsidkringspremier 21193 21193
Forutbetald kabel-tv-avgift 7 658 7538
Ovriga forutbetalda driftkostnader 22 423 21 891
Ovriga forutbetalda kostnader 33 525 4219
84 799 54 841
Not 11 Kassa och bank
Bankmedel, Swedbank 91 043 74 677
Bankmedel, SBAB 3831111 3162 581
Forvaltningskonto i Swedbank 1 604 206 491 018
5526 360 3728276
Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslan 65217743 65719612
Avgar nésta ars amortering, (kortfristig skuld) - 500 000 - 507 328
Summa léngfristiga skulder till kreditinstitut 64 717 743 65212 284
Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SBAB BANK AB 0,71% 2017-03-07 4 000 000 4000 000
SBAB BANK AB 0,91% 2017-04-18 1994 612 1869 1992 743
SBAB BANK AB 0,91% 2017-04-18 4725 000 500 000 4225000
SBAB BANK AB 1,22% 2021-01-21 15000 000 15000 000
SBAB BANK AB 3,25% 2018-04-20 20 000 000 20000 000
SBAB BANK AB 3.31% 2018-12-14 20 000 000 20 000 000
65719 612 501 869 65 217 743

Under nista ridkenskapsar ska foreningen amortera 500 000 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en
kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 000 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen.

Resterande skuld, 62 717 743 kr, forfaller till betalning senare &n 5 &r efter balansdagen.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna elkostnader 18 975 17 680
Upplupna viarmekostnader 183 010 180 000
Upplupna revisionsarvoden 22 000 22 500
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 1 440 2 609
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 661 543 515390

886 968 738 180
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Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter

Fastighetsinteckning
Summa stéllda panter

Vendelso 2017- OY -CY
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2016-12-31

79 000 000

2015-12-31

79 000 000
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79 000 000

Leor (A

Hans Tommy Lidhaigé’ - Tomi Hyytidinen / / ‘
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Ann Bergerlind {/ Fredrik Korn

>

Kristian Kurki

Viér revisionsberittelse har lamnats 7 (2/2- (-1 7

Engzells Revisionsbyra AB

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Nyédngen i Vendelsd, org.nr 769609-8925

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Nyédngen i Vendelso for ar 2016.

Enligt védr uppfattning har drsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med drsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller
resultatrédkningen och balansrdkningen 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 ér oberoende i forhdllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda 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
mdl dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel. Rimlig sékerhet dr 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 upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan

finns. Felaktigheter kan uppsté 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 anvénder jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instédllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvédrderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser
eller forhédllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsdtta verksamheten. .
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Engzells Revisionsbyra

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Nydngen i Vendelso for ar 2016
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
overskott eller underskott.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande 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 4r
tillrdickliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betridffande foreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dédrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot
vésentligt avseende:

o foOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda
ersidttningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott,
och dédrmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder
eller férsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverkott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
grundar sig framst pad revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa
vér professionella beddmning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sddana tgérder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dir
avsteg och vertradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens Gverskott eller underskott har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2017-04-24
Engzells Revisionsbyrd AB
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Ovrigt
6%

Finansiella
poster
20%

Avskriv-
ningar av
materiella

anldggnings-
tillgangar
11%

BRF NYANGEN | VENDELSO 769609-8925

Drift-
kostnader
63%

Bilaga 1

2016

5750475
377612
186 879
995 856

1810312

9121133

2015

5453479
290 276
185 791
998 353

1815961

8743 860




Driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsédkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjanster
Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvédrmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

N Reparatione
Ovrigt r
L% 16%

Uppvarm-
ning
0
2 Underhall
26%
Vatten

7% Fastighets-
Sno- och avgift och
halkbekdmp  fastighets-
ning skatt
5% 9%

BRF NYANGEN | VENDELSO 769609-8925 Bilaga 2

2016

933705

1 496 463
505392
84 771
30 152
87 564
152 436
42708
14 740
5228
4438
289 679
27332
407 891
161 165
1399 776
107 035
5750 475

2015

2276413
0
557974
92 412
30 136
100 986
109 553
30730
118 094
11323

0

81250

14 255
379377
158 174
1371786
121 016
5453 479



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjdnster
Sno- och halkbekdmpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

BRF NYANGEN | VENDELSO 769609-8925

Bilaga 3

2016 2015
9652 9652
Kr / kvm Kr/ kvm
97 236
155 0
52 58

9 10

3 3

9 10

16 11

4 3

2 12

1 1

0 0

30 8

3 1

42 39
17 16
145 142
11 13
596 565



Ordlista

Anldggningstillgangar

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk
inom féreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgdngen &r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrékningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pa ett sddant atagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvéardet.

Balansrakning

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

Bransletilligg

En separat avgift som féreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvarmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan ldmplig férdelningsgrund
och skall erlaggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk forening

En foretagsform som har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nagon form av ekonomisk
verksambhet.

Folkrorelse

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

Fond f6r inre underhall

En fond, som i de fall den finns, ir
bostadsrittshavarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsréttshavaren for underhall och
forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga
avsittningen paverkar féreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrdkningen visar summan av
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.
Uppgift 6r den enskilde bostadsrittshavaren
lamnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till féreningens gemensamma
underhallsfond. Fonden far utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivén for underhall av foreningens
fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pa det
belopp som avsiitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfér en ekonomisk férening.
Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att behgva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstillning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstilld fordran pa
foreningen. Skulle foreningen g i
konkurs/likvideras far man bara éterbetalning
efter att alla andra fordringségare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen
utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetséar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hindelser.



Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intdkter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i
forvig sa ar det en forutbetald kostnad. Man
kan s#ga att foreningen har en fordran pa
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsdkringen géller och vid
premietidens slut dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som foreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett

bankkonto.

Interimsskulder

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

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

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster
som foreningen har konsumerat men @nnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och vdrme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa férmagan att betala sina
skulder i rdtt tid. God eller dalig likviditet
bedoms genom forhallandet mellan
omsittningstillgangar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgangarna &r storre dn de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten &r god. God likviditet &r 120—
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som f6reningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande
over aren enligt en amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna #r storre #n intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.

vardeminskning pa inventarier och byggnader
eller avsattningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhéllskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa
hur skuldtyngd foreningen ér, d.v.s.
foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Ett tal 6ver 15
gor foreningen rantekénslig.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméaga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening
har lag soliditet &r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att
verksamheten till stor del &r finansierad med
lan. God soliditet dr 25 % och uppat.

Stéllda sdkerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
sékerhet for erhéllna lan.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrdkningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvéndas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avséttningarna. Arsavgiften #r i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrikning, balansrdkning och
revisionsberittelse.
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VE N D E LSO VENDELSO i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p4 uppdrag fran Arsredovisningen r en handling som ger
bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag medlemmarna samt ldngivare och kopare
med ekonomisk forvaltning, teknisk bra mojligheter att bedéma foreningens
forvaltning, fastighetsservice samt ekonomi. Spara dirfor alltid
fastighetsutveckling. arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

B Riksbyggen
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