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Styrelsen for BRF Nycdingen i Vendelso

Forvaltningsberattelse s ™"

2020-01-01 till 2020-12-31

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

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, upplata
bostéder for permanent boende samt lokaler 4t medlemmar for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en ékta
bostadsrittsforening.

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

Féreningen har sitt séte i Haninge kommun.
Arets resultat 4r bittre 4n foregaende ar frimst beroende pa lagre kostnader for repartioner och underhall.

Driftkostnaderna i féreningen har 6kat beroende pa hogre forsakring-, konsult- och renhéllningskostnader dock &r
kostnader for vinterunderhall och virme lidgre. Rintekostnader ér ligre beroende pa nedamorteringar av 1an.

Foreningens likviditet har under éret forandrats fran 428% till 15%.

Kommande verksamhetsér har foreningen tvé 14n som villkorséndras, dessa klassificeras i &rsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1&n (men inklusive nésta ars amortering) har foréndrats under aret
fran 428% till 307%.

I resultatet ingér avskrivningar med 986 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 3 476 tkr. Avskrivningar
paverkar inte féreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningens fastighet Vendelso 3:1705 byggdes 1982/1983 och har virdeér 1983. Byggnadens totalyta &r 10 907 m?
varav 9 652 m? utgor lagenhetsyta och 1 255 m? utgér forrads- och garageyta. Fastigheten innehaller 120 ldgenheter
varav 21 dr hyresriétter. Marken till fastigheten innehas med &ganderétt.

Fastigheten &r fullvirdeforsikrad i Protector Forsikring,
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Liéigenhetsfordelning Dessutom tillkkommer
Summa Lokaler
2rok. 3rok. 4ro.k. Srok. bostéder /forréd Garage P-platser
50 6 56 8 120 27 64 75
Bostdder bostadsritt 8 106 m?
Bostéder hyresritt 1 546 m?
Total bostadsarea 9 652 m?
Lokaler hyresratt 1255 mz'/f
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Arets taxeringsvirde 119 920 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvirde 119 920 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal

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

Néra & Kira Stddning

Qvalitet Haninge AB Snérdjning

Vattenfall El

Vattenfall Fjéarrvarme

ComHem AB Kabel-TV

Teknisk status

Arets reparationer och underhall:

Fér att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 659 tkr och planerat underhall for
121 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet *Arets utférda underhéll”.

Underhallsplan:

Foreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmassigt.
Underhallsplanen anvinds ocksa for att bersikna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhillsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer. Avsittning forverksamhetsaret har gjorts med 1 500 tkr enligt stimmans disponering. For 2020 har
styrelsen foreslagit en avséttning med 1 500 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstaende underhall.

Avrets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Underhall hyreslédgenheter 91

Byte takflaktar 31

Planerat underhall Ar Kommentar
Fasadunderhall 2022

Underhall i hyresldgenheter 2021

Malningsarbeten forrad 2021

Takunderhall 2021

Underhall garage 2021
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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
Malning samtliga komplementhus 2013

Byte kulvert 2013,2014
Byte samtliga avluftare i Igh 2013
Tordningstillt lekplats inkl mark 2014
Renovering 25 st badrum i hyresrétter 2015

Nytt tak med bérande bjilklag pa samtliga garage 2015
Renovering fonster etapp 1 2015
Atgird luftflsde i samtliga ligenheter 2015
Pabérjat 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

Byte termostatventiler 2018

Byte paneler, staket 2018-2019
Nya torktumlare och torkskap 2019
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Pia Larsson Ordforande 2021
Ann Walter-De Perlét Vice ordférande 2021
Tommy Lidholm Ledamot 2021
Robin Olsen Ledamot 2021
Magdalena Mezynska Ledamot 2021
Tomas Eriksson Ledamot 2021

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Per Engzell Auktoriserad revisor 2021
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mattias Laestander Sammankallande 2021
Daniel Enstrom 2021

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har foreningen gjort tvé extra amorteringar, 1 992 743 kr samt 5 000 000 kr.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 147 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 16 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 15 personer. Foreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 148 personer.

Féreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 dé den héjdes med 1 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om sénka &rsavgiften med 25,0 %
fran och med 2021-01-01.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 9 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 12 st.)

Foreningens samtliga ligenheter #r upplatna med bostadsritt forutom 21 som upplats med hyresréit (foregdende ar 22).
En ldgenhet har underverksamhetsaret upplatits som bostadsritt. Y

/1
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 8723 8 588 8592 8442 7 643
Resultat efter finansiella poster 2491 1525 1292 208 -1410
Resultat exklusive avskrivningar 3476 2525 2284 1204 -414
Balansomslutning 153 833 156 467 163 136 158 342 159 188
Soliditet % 69 64 60 58 58
Likviditet % *15 428 136 331 245
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 736 736 716 705 611
Driftkostnader, kr/m? 401 474 420 476 535
Rinta, kr/m? 64 68 121 145 168
Lén, kr/m? 4306 4950 5 866 5933 5979
600
500
400
300
200
100 \\

a

2016 2017 2018 2013 2020

-~ Driftkostnader, kr/m2 == Ranta, kr/m2

#) Exkl kortfristiga 14n som ska omsiittas niista ar ir foreningens likviditet 307%. /Z
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplatelse avgifter

Underhallsfond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid &rets borjan

Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut

Disposition enl. &rsstammobeslut

Tanspraktagande av
underhéllsfond
Nya insatser och
upplételseavgifter

Arets resultat

96 144 200

190 000

9469 495

1710 000

253 068

1 500 000

-606 545

-6 291511
-1 500 000
1525483

606 545

1525483

-1 525483

2490 776

Vid Arets slut

96 334 200

11 179 495

1146 523

-5 659 483

2490 776

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns fSljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets avsittning till underhéllsfonden enl stimmobeslut

Arets ianspriktagande av underhéllsfond

Summa

-4 766 028
2490 776
-1 500 000

606 545

-3 168 707

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Reservering till underhallsfonden

Ianspraktagande av underhéllsfonden

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 8 723 222 8 587762
Ovriga rorelseintikter Not 3 393 949 362 923
Summa rorelseintikter 9117171 8 950 685
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 378 629 -5168 043
Ovriga externa kostnader Not § -390 402 -327 348
Personalkostnader Not 6 -186 477 -200 937
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -985 719 -999 937
Summa rorelsekostnader -5 941 227 -6 696 265
Rorelseresultat 3175944 2254 420
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 9996 15353
Riintekostnader och liknande resultatposter -695 164 -744 290
Summa finansiella poster -685 168 -728 937
Resultat efter finansiella poster 2 490 776 1525483
Arets resultat 2 490 776 1525 483

/7
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 149 467 174 150 424 410
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 132972 161 455
Summa materiella anléiggningstillgdngar 149 600 145 150 585 865
Summa anléiggningstillgangar 149 600 145 150 585 865
Omsiittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 6 344 0
Ovriga fordringar Not 10 87385 66 177
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 56 124 102 885
Summa Kortfristiga fordringar 149 853 169 062
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 4 082 958 5711574
Summa kassa och bank 4 082 958 5711574
Summa omsittningstillgingar 4232 811 5 880 636
Summa tillgangar 153 832 957 156 466 501
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 107 513 695 105 613 695

Fond for yttre underhall 1146 523 253 068

Summa bundet eget kapital 108 660 218 105 866 763

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5659 483 -6 291 511

Arets resultat 2 490 776 1525483

Summa fritt eget kapital -3 168 707 -4 766 028

Summa eget kapital 105 491 511 101 100 735
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 20 000 000 53992 743
Summa langfristiga skulder 20 000 000 53 992 743
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 26 963 417 0
Leverantorsskulder 0 179 793
Skatteskulder 117 772 185 642
Ovriga skulder Not 14 45034 780
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 1215223 1 006 808
Summa kortfristiga skulder 28 341 446 1373 023
Summa eget kapital och skulder 153 832 957 156 466 501
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnédmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt ndr det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjar 0,83%

Fastighetsforbittringar Linjar 3,33% - 10%
Markanldggning Linjar 6,66% - 10%
Maskiner Linjér 7,14% - 20%
Tvittstuga Linjar 10%

Mark #r inte foremal for avskrivningar.

Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter, bostider 5914582 5881742
Hyror, bostéder 2 134 900 2064 073
Hyror, lokaler 80328 84 128
Hyror, garage 360 490 360 960
Hyror, p-platser 237 150 237 360
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder 1 080 -21 105
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -1 298 -5 844
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 460 -172
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1 550 -2 380
Rabatter 0 -11 000
Summa nettoomséttning 8723 222 8 587 762
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 233 460 233 100
Ovriga lokalintikter 0 2250
Ovriga avgifter 2256 2530
Ovriga ersittningar 24 790 24 571
Fakturerade kostnader 180 540
Ovriga rorelseintikter 43 829 41 833
Forsdkringsersattningar 89 434 58 099
Summa 6vriga rérelseintékter 393 949 362 923
Not 4 Driftskostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Underhall -121 463 -609 545
Reparationer -658 923 -909 252
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -668 374 -646 470
Forsdkringspremier -152 320 -95 950
Kabel- och digital-TV -296 351 -287 929
Serviceavtal 0 -5176
Obligatoriska besiktningar -6 563 -18 750
Sno- och halkbekdmpning -62 469 -159 127
Foérbrukningsinventarier -15 506 -23 227
Vatten -563 562 -532 482
Fastighetsel -124 236 -139 964
Uppvérmning -1 194 564 -1258 032
Sophantering och atervinning -197 546 -141 302
Forvaltningsarvode drift -316 751 -340 838
Summa driftskostnader -4 378 629 -5168 043
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -125229 -124 863
IT-kostnader -5 985 -8 280
Arvode, yrkesrevisorer -19750 -20 750
Ovriga forvaltningskostnader -74 627 -83 117
Kreditupplysningar -900 -1575
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -24 810 -25 026
Medlems- och foreningsavgifter -3 636 0
Konsultarvoden -85 813 -35 000
Bankkostnader -1 550 -1 550
Ovriga externa kostnader -48 103 -27 188
Summa 6vriga externa kostnader -390 402 -327 348 /7/
7
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Not 6 Personalkostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -141 894 -140 850
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare 0 -14 325
Sociala kostnader -44 583 -45 762
Summa personalkostnader -186 477 =200 937
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -691 986 -691 986
Avskrivning Om- och tillbyggnader 0 -230 257
Avskrivning Markanldggningar -45 207 -45 207
Avskrivningar tillkommande utgifter -220 043 0
Avskrivning Maskiner och inventarier -28 483 -32 487
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -985 719 -999 937
anldggningstillgangar
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2020-12-31 2019-12-31
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 -7 026 430 -6 058 980
-7 026 430 -6 058 980
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -957236 -967 450
-957 236 -967 450
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -7 983 666 -7 026 430
Restvirde enligt plan vid arets slut 214 474 160 215 431 396
Varav
Byggnader 149 467 174 150 424 410
Mark 65 006 986 65 006 986
Totalt taxeringsvarde 119 920 000 119 920 000
varav byggnader 70 842 000 70 842 000
varav mark 49 078 000 49 078 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 523 041 523 041
523 041 523 041
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 523 041 523 041
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -361 586 -329 099
-361 586 -329 099
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier -28 483 -32 487
-28 483 -32 487
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -390 069 -361 586
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -390 069 -361 586
Restvéarde enligt plan vid arets slut 132 972 161 455
Not 10 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 87 385 66 177
Summa dvriga fordringar 87 385 66 177
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 42 646 24 380
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 74 087
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 478 4418
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 56 124 102 885
Not 12 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Bankmedel, SBAB 2 988 293 4178 335
Transaktionskonto, Swedbank 1 094 665 1533 239
Summa kassa och bank 4 082 958 5711 574/.,
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Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 46 963 417 53992 743
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -26 963 417 0
Langfristig skuld vid arets slut 20 000 000 53992743

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 2020-04-20 1 992 743,00 0,00 1 992 743,00 0,00
SBAB 2020-12-16 17 000 000,00 -12 000 000,00 5000 000,00 0,00
SBAB 1,22% 2021-01-21 15 000 000,00 0,00 36 583,00 14 963 417,00
STADSHYPOTEK 0,56% 2021-12-30 0,00 12 000 000,00 0,00 12 000 000,00
SBAB 1,62% 2022-04-06 20 000 000,00 0,00 0,00 20 000 000,00
Summa 53 992 743,00 0,00 7 029 326,00 46 963 417,00

Under nésta ridkenskapsar ska foreningen amortera 0 kr. Berdknad amortering de nérmaste fem aren dérefter &r ca 0 kr

arligen

Kommande verksamhetsér har foreningen tva 1an som villkorséindras, dessa klassificeras i drsredovisningen som

kortfristiga 1an (enligt RevU-18).

Not 14 Ovriga skulder

Not 17 Visentliga héndelser efter rdkenskapsaret utgang

2020-12-31 2019-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 43 574 0
Clearing, oidentifierad inbetalning 1460 780
Summa ovriga skulder 45 034 780
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rédntekostnader 2613 0
Upplupna elkostnader 24 854 15313
Upplupna vattenavgifter 94 943 0
Upplupna vérmekostnader 248 458 159 077
Upplupna revisionsarvoden 20 500 21000
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 222 234 113 531
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 601 621 697 887
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1215 223 1 006 808
Not 16 Stallda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 79 000 000 79 000 000

Sedan rikenskapsarets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.

/1
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Styrelsens underskrifter

Vendelso 2021 - OL( = }5

Ort och datum
RheLlosgs Walke de L.l
Pia Larsson / Ann Walter-De Perlét
Clow by Ul
Tommy LidHolm Robin Olson
egdotg, Mupnle £
Magdalena Mezynska Tomas Eriksson

Min revisionsberittelse har limnats ¢, 9 / -’Q\\r“‘//f
Engzells Revisionsbyra AB

P

Pér Engzell
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Nyéngen i Vendelso, org.nr 769609-8925

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Ny#ngen i Vendelso for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriéttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer &r nodvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om
férhéllanden som kan paverka formagan 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

Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, 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 sédan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidoséttande 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 granskningsatgérder som
dr lampliga 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 ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osidkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osidkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den viésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksamheten.
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e utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksé 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Nyéngen i Vendelso for ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
overskott eller underskott.

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

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn 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 foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och didrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget &r férenligt med
bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag 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 framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pa sddana dtgirder, omréden och
forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertriadelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens dverskott eller underskott har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2021-05-19
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2020-12-31 2019-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 4378 629 5168 043
Ovriga externa kostnader 390 402 327 348
Personalkostnader 186 477 200 937
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 985719 999 937
anldggningstillgdngar

Finansiella poster 685 168 728 937
Summa kostnader 6 626 395 7 425 202

1262 047,00
I Ovriga kostnader

4378 629,00

¥ Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar
M Driftkostnader



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas &ver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (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 resultatrékningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond f6r inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r 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 balansrékningen 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 far
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (I&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forvaltningsberéttelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste héndelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvi slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen géller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intikter #r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pd ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.



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

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgangarna storre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

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

Resultatréakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsdret. Om kostnaderna ér storre dn
intikterna 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 pd 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 verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens léngsiktiga betalningsformAga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har l4g soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den l5pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberdtelse, resultatrikning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

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

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

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.




Underhallsplan
Underhall utfort enligt underhalisplanen bensmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhdll som ej

finns med i underhéllsplanen.
Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som fSreningen

behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens drsstimma.




Arsredovisningen cir upprittad av styrelsen

B R F N yé n g e n i g};ﬁiﬁg]zdngen i Vendelsoé i samarbete med
Vendelso

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade l&ngivare och képare bra mgjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 ‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se Rumn for helba Lisrtk




