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BRF Nyangen i Vendelsd
Org nr 769609-8925

Forvaltningsherattelse

Styrelsen f6r BRF NYANGEN | VENDELSO
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31

Styrelsen, revisorer och andra funktionarer
For tiden mellan 2013-01-01 - 2013-05-12

Ordinarie ledamoter

Adrian Aspberg Ordférande
Tommy Lidholm Vice Ordférande
Jenny Lomfjord Ledamot

Astrid Eklund Ledamot

Tomas Eriksson Ledamot

Suppleanter

Martin Sarno Suppleant
Johan Josephson Suppleant
Elisabeth Breander Suppleant
Bengt-Ivar Jakobsson Suppleant

Ovriga funktioner

Per Engzell Ordinarie revisor

Kenneth Porsén Revisorssuppleant

Roger Adermark Valberedningen - Kallande
Mikael Andersson Valberedningen

Styrelsen, revisorer och andra funktiondrer
For tiden mellan 2013-05-12 - 2013-12-31

Ordinarie ledamoter

Astrid Eklund Ordférande
Adrian Aspberg Vice Ordforande
Jenny Lomfjord Sekreterare
Tommy Lidholm Ledamot
Bengt-lvar Jakobsson Ledamot

Tomas Eriksson Ledamot

Suppleanter
Martin Sarno Suppleant
Mathias Svensson Suppleant

Ovriga funktioner

Per Engzell Ordinarie revisor

Kenneth Porsén Revisorssuppleant

Roger Adermark Valberedningen - Kallande
Mikael Andersson Valberedningen

!

Stiimman viéljer samtliga ledaméter och suppleanter pa ett (1) ar i taget.

Dé dret bryts mellan stimmor madste styrelsen for féregdende mandatperiod vara med dd de varit aktiva

under redovisningsdret.
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BRF Nyangen i Vendelso

Org nr 769609-8925
Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i férening.
Féreningens dndamdl
Féreningen har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter fér permanent boende till nyttjiande utan begrénsning i tiden.
Bostadsrditt dr den rdtt i féreningen som en medlem har pa grund av uppldtelsen. En uppldtelse med bostadsrditt
far endast avse hus eller del av hus. Medlem som innehar bostadsrdtt kallas bostadsrdttsjavare. Uppldtelse far
endast ske till fysisk person.
Bostadsrdttsféreningen Nydngen i Vendelsé registrerades hos Bolagsverket 2003-08-21 och féreningen gdllande
stadgar registrerades 2013-06-25.

Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Vendels6 3:1705 i Haninge kommun med en tomtarea om 34101kvm. Fastigheten
bestar av 17 hus med 120 bostadslagenheter med totalt 9652 kvm boyta. Fastigheten uppférdes 1982/1983.

Fastighetens adress ar Djurgardsvagen 13 till 197 samt Wemevagen 2 till 56

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade samt tillaggsforsakrade med férvaltningsforsakring,
styrelseansvarsforsakring i Lansforsdkringar. Kostnaden uppgick for 2013 till 120 390kr
Hemforsakring samt bostadsrattstillagg bekostas av den boende.

Iiastighetstaxering
Arets taxeringsvarde: 90 723 000

Foregaende ars taxeringsvarde: 85946 000

Lagenhetsfordelning
2rok 3rok 4rok 5rok
50st

49-58m? 66 m? 96-104 m? 113 m?

Totalt: 9652 BOA (Bostadsarea)

Dessutom tillkommer
Forrad P-Platser Garage
16+11 75 (varav

Samt dven tvattstuga och foreningslokal

BRF Nyingen bestar av (2013-12-31)

92 bostadsrattslagenheter

28 hyreslagenheter

Under aret har 8 6verlatelser skett samt 2 upplatelser.

Foreningen foljer en upprattad underhallsplan som idag stracker sig fram till 2032.

Planen ar uppréttat av TQl Consult AB i 2012.

Arligen utfor foreningen en besiktning av fastigheten dar underhallsplanen uppdateras utav styrelsen baserat
pa aktuellt skick och aktualitet i planen.

! Det éir upp till styrelsen att hitta ett ekonomiskt gdngbart och férsvarbart underhdllsférfarande fér att
begréinsa pdverkan pd féreningens ekonomi i den utstréickning detta gar.

/?
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BRF Nyangen i Vendelsd
Org nr 769609-8925

Styrelsen har under verksamhetsaret 2013 hallit 11 ordinarie moten, 2 konstituerande méten samt stimma
som hdlls i foreningens lokal den 12:e maj 2013. Vid foreningsstdmman narvarade 21st medlemmar (réster)
varav 1st med fullmakt.

Utfort under aret

Féreningen har fatt nya stadgar i

Féreningen har fatt ny ekonomisk férvaltare fran 2013-01-01 Binette Consulting
Parkeringsrutorna har fgtt nya nummer och nya linjer

Bundit om foreningens |an (se ekonomi) .

Malat samtliga sophus inklusive dérrar samt lagenhetsfrraden exklusive dorrar
Upplatit 2 ldgenheter som bostadsratt

Fortsatt med trddfélining, men detta &r dven ett par stubbar

Genomfort 2 staddagar.

Bytt del av kulvert i .

Bytt ut samtliga automatiska avluftare i omradet.

Forhandlat om elavtal

o Samt en hel del mer...

Planeras fér kommande ar

° Fortsatt malning av gupp, idrottsplan samt en del kvarvarande parkeringsplatser
° Nya nummer dven pa garageldngorna

° Badrumsrenovering fér hyresgésterna.

° Fonsterrenovering for samtliga ldgenheter

° Fortsatt byte del av kulvert

° Flaggstang skall monteras i stora parken med ljusslinga vintertid

o Fortsatt utveckling av parkomradena

Forvaltning

Forvaltningen av fastigheten har skdtts av styrelsen med stéd av HSB Teknisk Service samt PG Hiss & Fastighet
vid férvaltningstekniska fragor och av Binette Consulting for ekonomiska fragor.

Loner och arvoden2012 & 2013. Det fasta beloppet bestar av 3 PBB och férdelas inom styrelsen baserat pa
insats.

Under aret har styrelsearvoden betalats ut med 134 766 kronor enligt stammobeslut

Ekonomi
Under dret hojdes avgifterna med 10 %, vilket kortfattat kan férklaras med stigande priser och stérre kostnader
for foreningen.

Kort sammanfattning: Det har varit ett bra &r resultatmassigt fram till att lickorna borjade komma vilket har
adderats delvis i kostnaden for fjarrvirme samt reparationer. Kulvertlickorna kostade foreningen under aret
totalt: 1,2 miljoner kronor. Styrelsen har darfér fattat beslutet att langsiktigt borja planera for utbyte av fler
kulvertdelar i skadeférebyggande syfte.

Men med det sagt sa ser styrelsen en fortsatt allt ljusare framtid for féreningen och allt &r pa vag at ratt hall.
Ekonomin ser battre ut i ett langsiktigt perspektiv (men dven kortsiktigt).
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925
Forslag till disposition betraffande resultat

Till féreningsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Ansamlad férlust -2 996 200
Arets resultat -206 458
-3 202 658
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering reparationsfond 365 000
Balanserad resultat efter dessa dispositioner -3 567 658
-3 567 658
Efter ovanstéende dispositioner uppgar fonden fér yttre underhall till: 498 916 kr

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Frén 2014 géller nya redovisningsregler enligt sk K-regelverk, vilket kan innebéra andrad redovisning av
avskrivningar, investeringar och underhall.

/7
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BRF Nyangen i Vendelsd
Org nr 769609-8925

Resultatrakning

Belopp i kr Not 130101-131231 120101-121231
Rérelsens intékter

Nettoomsattning 1 6 798 578 6 400 664
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 2 -4 240 022 -4 142 339
Personalkostnader 2 -185 335 -159 538
Avskrivningar och nedskrivningar av 3 -456 097 -416 346
materiella anlaggningstillgangar

Rérelseresultat fore finansiella poster 1917124 1682 441
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande poster 254 334 279 037
Réantekostnader och liknande poster -2 377 916 -2 642 113
Resultat efter finansiella poster -206 458 -680 635
Arets resultat -206 458 -680 635

Sida 6
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Balansrakning

Belopp i kr Not 130101-131231 120101-121231
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 149 466 446 148 857 314
Maskiner och inventarier 260 166 308 070
Summa 149726 612 149 165 384
Summa anléggningstillgangar 149726 612 149 165 384
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 109 276 0
Ovriga fordringar 29 505 162
Foérutbetalda kostnader och 4 221472 109 248
upplupna intakter

Summa 330777 614 410
Kortfristiga placeringar 13622712 10 600 853
Summa 13622712 10 600 853
Kassa och bank 1165917 433 081
Summa 1165917 433 081
Summa omsittningstillgangar 15119 406 11 648 344
SUMMA TILLGANGAR 164 846 018 160 813 728
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Balansrakning

Belopp i kr Not 130101-131231

120101-121231

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 90 840 000 88 982 000
Upplatelseavgifter 2208 695 1306 694
Fond for yttre underhall 133916 133916
93 182 611 90 422 610
Ansamlad vinst/forlust
Balanserat resultat -2 996 200 -2 335 603
Arets resultat -206 458 -680 635
Avsattning till underhallsfond 0 -365 000
lansprakstagande av underhallsfond 0 385 038
-3 202 658 -2 996 200
Summa eget kapital 89 979 953 87 426 410
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 70 850 000 70 350 000
70 850 000 70 350 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 998 710 209 358
Medlemmarnas reparationsfond 0 16 000
Skatteskulder 1139992 1077 707
Ovriga skulder 39 899 1000 000
Férutbetalda avgifter och hyror 553 511 366 872
Upplupna kostnader och 7 1283 954 367 381
forutbetalda intakter
4 016 066 3037 318
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 164 846 018 160 813 728
/%
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Stéllda sidkerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i kr 20131231 20121231
STALLDA SAKERHETER

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 79 000 000 79 000 000
Ansvarsforbindelser inga inga
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BRF Nyangen i Vendelsd
Org nr 769609-8925

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Samma redovisnings- och vérderingsprinciper har anvints som féregaende ar. Foreningens fond for
yttre underhall redovisas i enlighet med Bokféringsnizmndens allménna rad (BFNAR 2003:4).

Enlgt féreningens stadgar skall ett belopp avsattas till fond for yttre underhall med minst 01% av
fastighetens taxeringsvarde.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beraknad ekonomisk
livslangd. Féljande avskrivningsprocent har tillampats.

Byggnader: enligt en 80 arig progressiv plan med en 3% upprikning pa
avskrivningsbeloppet

Expansionskarl 6,66%

Undercentral 6,66%

Tvattmaskiner 6,66%

Yttertak 6,66%

Renovering féreningslokal 10%

Soprum 10%

Torktumlare 20%

Soffor x 2 20%

Ljudutrustning lokal 20%

Avfuktare 20%

Grasklippare 20%

Dator 33,33%

r\\\j\
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter
Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Not 2 Driftkostnader

130101-131231

120101-121231

3907 255 3454 431
2 834 295 2905 163

57 028 41070
6798 578 6 400 664

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och avlopp

Sophamtning

Kabel-TV

Reparation och underhall

Reparation och underhall hyreslagenheter
Reparation och underhall bostadsratter
Reparation tvattstuga

Varme ventilation rep

Vivaror lagenheter

Fastighetsskétsel inkl. snorojning, stadning, tradgardskotsel
Markytor

Férbrukningsmaterial/inventarier
Fastighetsskatt

Fastighetsfoérsakring

Jour och larm

Revision

Férvaltnings och rorelsekostnader
Ekonomisk forvaltning

Styrelsearvoden
Ovriga ersattningar
Foérlorad arbetsfortjanst
Sociala avgifter

Sida 11

130101-131231

120101-121231

160 212 160 591
1319 121 1279 631
374 214 387 073
95 620 104 210
30176 30 052
286 319 351 991
273 950 38 602
129 006 87 832
10 587 18 917
188 000 201 938
8 560 38 990
372 278 389 009
17 596 92 350
42178 35185
579 189 560 791
120 390 112 660
18 284 5563
21875 21875
58 091 87 596
134 378 137 482
4 240 022 4142 338
134 766 116 160
6 254 1500
1500 6 000
42 815 35878
185 335 159538
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BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Not 3 Byggnader

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan

Byggnader

Fastighetsférbattring

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enligt plan

Planenligt restvérde vid arets slut

Mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan

Planenligt restvarde vid arets slut

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Byggnadens taxeringsvérde &r uppdelat enligt féljande
Bostader
Lokaler

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan

Arets inkop

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning enligt plan

Planenligt restvérde vid arets slut

Sida 12

20131231 20121231
83 038 373 83 038 373
2 696 760 1679 435
85735133 84717 808
-867 480 -500 876

0 0

-408 193 -366 604
84 459 460 83 850 328
20131231 20121231
65 006 986 65 006 986
65 006 986 65 006 986
149 466 446 148 857 314
20131231 20121231
52 436 000 49 269 000
38 287 000 36 677 000
90 723 000 85 946 000
20131231 20121231
50 332 000 47 732 000
2 104 000 1537 000
52 436 000 49 269 000
20131231 20121231
428 916 333 556

0 95 360

428 916 428 916
-120 846 -71 104
-47 904 -49 742
260 166 308 070



BRF Nyangen i Vendelso
Org nr 769609-8925

Not 4 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

130101-131231

120101-121231

Fastighetsférsakring 62 791 57 598
Com hem 7 543 0
HSB 21514 0
Amortering 125 000 0
Ovrigt 4 624 51 650
221 472 109 248
Not 5 Féréndring av Eget kapital
Férandring
Arets utgang Férandring  enl. stdmmans beslut  Arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 90 840 000 1 858 000 0 88 982 000
Upplatelseavgifter 2 208 695 902 000 0 1306 695
Fond for yttre underhall 133 916 0 0 133 916
Summa bundet eget kapital 93 182 611 2760 000 0 90 422 611
Ansamlad forlust Forandring
Arets utgang Férandring  enl. stammans beslut  Arets ingang
Balanserad resultat -2 996 199 0 -680 635 -2 315 564
Arets resultat -206 458 0 680 635 -680 635
-3 202 657 0 0 -2 996 199
Summa eget kapital 89 979 953 2760 000 0 87 426 412
Not 6 Langfristiga skulder
Langivare Belopp Réntesats Bindningstid
SBAB 21014826 20 000 000 3,57% 2014-03-04
SBAB 21014834 19 000 000 3,64% 2014-03-06
SBAB 23664364 20 000 000 3,25% 2018-04-20
SBAB 23664372 6 000 000 2,81% 2014-04-15
SBAB 23664429 5 850 000 2,77% 2014-04-16
70 850 000
varav Kortfristig del ingar med 1 000 000

Som sdkerhet fér Ianen har pantbrev férskrivits pA sammanlagt 79 000 000kr.
Féreningen amorterar minst 500 000 kr/&r pa sina lan.
I &r (2013) har féreningen amorterat 625 000 kr pa sina lan.

Under 2014 forfaller totalt 39 miljoner kronor, vilket kommer att bindas om efter diskussion inom styrelsen

samt med bankpartner.

Not 7 Upplupna kostnader / forutbetalda intakter

Upplupna sociala avgifter
El

Varme

Revision

Kulvertarbete

Snoérdjning

Sida 13

130101-131231

120101-121231

0 16 680

18 943 19126
152 871 176 936
22 500 22 500
1089 639 0
0 132 139

1283 953 367 381
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BRF Nyangen i Vendels6
Org nr 769609-8925

Stockholm den é / 5 2014
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsréttsféreningen Nyéangen i Vendelso, org.nr 769609-8925

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Nyangen i Vendelso for 8r 2013.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det éar styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en
&rsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte inneh&ller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen p&
grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig
sékerhet att &rsredovisningen inte innehéller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
&rsredovisningen. Revisorn véljer vilka &tgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pad fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar ~ ocksd  en utvardering  av
&ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande
presentationen i rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamadlsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med A&rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per 2013-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med &rsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfér att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen foér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért
en revision av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens 6verskott eller underskott samt styrelsens
forvaltning for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till
dispositioner  betraffande féreningens Gverskott eller
underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om
férslaget till dispositioner betréffande féreningens Gverskott
eller underskott och om forvaltningen p& grundval av min
revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner  betraffande féreningens  dverskott eller
underskott har jag granskat om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utéver min revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot foreningen. Jag har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot pd annat s&tt har handlat i strid med
bostadsréttslagen, &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r
tillrackliga och &andamadlsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar underskott
enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar

styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 7 maj 2014
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Auktoriserad revisor



