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Styrelsen for BRF Bergdngen i Nacka

Forvaltningsberattelse ™"

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

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Féreningen har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening,

Bostadsrittsforeningen registrerades 1951-03-02. Nuvarande stadgar registrerades 2016-12-06.

Féreningen har sitt site i Nacka kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 218 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 920 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen #r frivilligt momsregistrerad.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ligger i Finntorp, Nacka med ett fastighetsbestand som firdigstilldes mellan 1951 och 1955. Féreningens
ursprungliga ekonomiska plan antogs 1955 och giller med vissa éndringar fortfarande. I planen aterfinns uppgifter om
insatser och andelsvérden. Dessa ligger till grund for fsrmdgenhetsvérden for bostadsriétterna och delvis for
bestimmande av arsavgifterna. Foreningen &r en s kallad dkta bostadsréttsforening.

Fastigheterna omfattar totalt 10 st byggnader beléigna vid:

Fredrik Jahns grind 4-14 / Gamla Vérmdovégen 5 / Finntorpsvéigen 1 (3 st)
Finntorpsviigen 3, 7, 8, 9 (4st)

Setterwalls Vig 4 / Finntorpsvigen 5 (1st)

Finntorpsviigen 6 (1st)

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Lansforsakringar AB.

Liigenhetsfordelning
1 rok. 2 ro.k. 3rok. 4 r.ok. 5ro.k. Summa
86 27 146 3 8 270

Totalt 270 ligenheter for bostadsindamal varav 268 st upplats som bostadsritter och 2 st som hyreslégenheter.
En lokal om 350 m? #r upplaten som bostadsritt och innehas av Studiefrimjandet.

Bostider bostadsritt 14 642 m*
Bostiider hyresritt 63 m?
Total bostadsarea 14 705 m*
Lokaler hyresritt 4 604 m*
Lokaler bostadsritt 350 m?
Total lokalarea 4 954 m?
Arets taxeringsviirde 224 000 000 kr
Foregdende drs taxeringsvirde 224000 000 kr 5/ Y
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Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Foreningens tekniska och administrativa forvaltning har letts av styrelsen. Den tekniska driften har skots av
entreprendren Allgranth. For genomforandet av underhéllsétgarder anlitar foreningen ett antal entreprendrer.

Foreningen 4r medlem i Fastighetsdgarna Stockholm och Svenska Stoldskyddsforeningen.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill:

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [5pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 2 227 tkr och planerat underhall for
320 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhillsplan:
Underhall av foreningens fastigheter har foljt den gillande underhdllsplanen.

Foreningen har utfort nedanstaende underhall.

Avrets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Renovering trappor 120 tkr
Miélningsarbeten 138 tkr
Ny kallvattenledning 61 thr

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

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mia Brager Ordforande 2020

Bertil Lundberg Sekreterare 2019

Alexej Samsonenko Ekonomiansvarig 2020

Michael Casey Ledamot 2020

Tommy Ahlnis Ledamot 2019

Britt-Marie Hawthorne Ledamot 2019

Josefina Jansson Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Anton Widlund Suppleant 2019

Victoria Berggren Suppleant 2019

Anneli Johansson Suppleant 2019

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jorgen Gotehed, BoRevision i Sverige AB 2019
Niclas Wirenfeldt, BoRevision i Sverige AB 2019
Revisorssuppleanter Mandat t.0o.m. ordinarie stimma

Ola Trané, BoRevision i Sverige AB

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Ake Palmgren Sammankallande 2019
Erik Folke 2019

Féreningens firma tecknas frutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i ﬁ:‘ureni’n,gx # ?
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Visentliga hdandelser under rakenskapsaret

Med utgangspunkt i foreningens gillande underhllsplan har en hel del reparationer och 1dpande underhéll genomforts
under ret, Bland annat har fasaderna lings Varmdavigen liksom ricket lings gatan upp till torget mélats om, och de
béda trapporna invid Virmddvigen har renoverats. Innergdrden till Fredriks Jahns grénd har frischats upp med nya
viixter och ommélning av tridgardsmoblerna. Inkommande kallvattenledning pa Finntorpsvigen 7 har bytts ut, och ett
oisolerat fjdrrvirmerdr har atgérdats.

Vi har under &ret haft négra vattenskador, dér den storsta drabbade de tva kiillarplanen i Finntorpsvigen 3 i samband
med att kommunens firskvattenledning utmed Setterwalls viig sprang lick. Fuktskadorna ddr dr nu dtgirdade och
forraden aterstillda. Under aret har ett nytt ldssystem installerats pd Finnstorpsvigen 3, och det kommer att séttas helt i
bruk i februari 2019.

[ en nira framtid mdste garaget och torget genomga ett omfattande underhlls- och renoveringsarbete. Styrelsen har
anlitat sakkunskap frén Riksbyggen for projekteringen. De forvintade kostnaderna for dessa arbeten men ocksé den
allmént dkade kostnaden for drift och underhall har foranlett styrelsen att hdja avgifterna med 3% frén 1 januari 2019.
Foreningsstimman 2016 gav styrelsen mandat att silja fastigheten pa Finntorpsvigen 6 (Macken) for byggnation av ett
flerbostadshus. D& marknaden for bostadsbyggritter fortsatt &r trog och nddvindig detaljplanedndring 4nnu ej dr
paborjad av kommunen samt att vi dnnu inte kan dverblicka vilka fordndringar i vrigt som det stundande
tunnelbanebygget kan fora med sig, har styrelsen inte for avsikt att i nuldget aktivt driva fragan vidare.

Aven om hiindelser som intriffat under 4ret inte varit av sidan natur eller omfattning att de inneburit ndgon onormal
pafrestning pa foreningens ekonomi, har styrelsen dragits med effekterna av tidigare hiindelser, framfor allt den brand
som intriffade pa Finntorpsvigen 3 2017. Den brandgasventilation frén killarforradet pa plan minus 2, som brand-
skyddsmyndigheterna krivt, har visat sig mycket svar att fa till stind. F rigan kompliceras av att installationen kréver
godkéinnande av grannfastighetens dgare. Frhoppningsvis kommer en 18sning till stand under véren 2019,

Verksamheten under kommande ar

Styrelsen kommer under 2019 se ver olika atgirder for att minska vér energianvindning, t ex si ska styrningen av véra
undercentraler uppdateras vilket underléttar Svervakningen av fjérrvirmecentralerna. Vi kommer att undersdka om
foreningen har mojlighet att installera solpaneler, samt byta ut lysrdr till LED-armaturer och installera radiatorventiler
p4 Fredrik Jahns Grénd och Finntorpsviigen 3. En ny energideklaration ska genomforas under dret. Styrelsen kommer
4ven se dver hur vi kan arbeta mer forebyggande for att undvika framtida vattenskador, och den stamspolning som
under februari-mars 2019 genomfors i alla ligenheter, #r ett led i detta.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 350 personer.
Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgér till 346 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om héja drsavgiften med 3,0 %
fran och med 2019-01-01. Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 605 kr/m?*/r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsdret 29 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregiende ar 28 st.)

Soliditeten (tillgangar i relation till skulder) ligger pé 38 % (36 %), vilket anses vara mycket bra. God soliditet 4r 5 %
och over.

Likviditeten, som visar foreningens betalningsfSrméga pa kort sikt (omsittningstillgangar i relation till kortfristiga
skulder) uppgér till 405 % (493 %), vilket &r mycket bra. God likviditet & 120-150 %.

Foreningen har under aret gjort extra amortering med motsvarande 5 Mkr.
Foreningens totala laneskuld pd bokslutsdagen uppgar till 50 Mkr.

I den Ipande verksamheten har foreningen ett negativ kassafléde motsvarande -3,2 MKR friimst beroende pé extra
amortering av 1an pa motsvarande 5,0 MKR. Foreningens samlade likvida medel uppgick vid érsskiftet ill 11,3 Mkr
(14,5 Mkr ) varav 2,0 Mkr hos Swedbank, 0,058 Mkr hos Nordea och 9,2 Mkr hos SBAB .

Arets Resultatet (efter avskrivningar och finansiella poster dock fore fondféréndringar) uppgick till -0,30 Mkr

(- 1,62 Mkr), vilket éir ca 1,32 Mkr biittre jamfort med forra drets resultat frimst beroende pé ligre underhallskostnader.
Kostnaden for vattenskador som ingdr i reparationer under driftkostnader elimineras delvis i resultatet m.a.a.

f‘drsﬁkringserséittning::n)g %
W
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsiittning 12 951 12 664 12 551 12 509 12 478
Resultat efter finansiella poster -298 -1616 -473 -125 385
Resultat exklusive avskrivningar 920 -350 823 1196 1659
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avséttning till
underhéllsfond 248 -987 186 559 1022
Avsittning till underhéllsfond ki/m? 34 32 32 32 32
Balansomslutning 84 930 90 614 92 473 87 899 87 887
Soliditet % 38 36 37 34 34
Likviditet % 405 493 482 426 421
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m* 605 588 586 581 581
Driftkostnader, kr/m? 518 662 493 464 439
Driftkostnader exkl underhéll, ki/m? 500 529 462 435 398
Rinta, kr/m? 27 32 34 36 57
Underhallsfond, kr/m? 43 28 128 120 117
Lan, kr/m? 2543 2798 2798 2798 2798
700
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Férandringar i eget kapital

_Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelseavgifter Underhallsfond Balanserat Arets
resultat resultat
Belopp vid rets borjan 560 931 33068 438 551307 373444 1616003
Disposition enl. drsstimmobeslut -1 616 003 1616 003
Reservering underhallsfond 672 000 672 000
lanspraktagande av
underhéllsfond -319 922 319922
Arets resultat 297 814
Vid drets slut 560 931 33068 438 903 385 2341525 -297 814

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f6ljande underskott

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets reservering underhdllsfond enligt stadgarna

Arets ianspriktagande av underhéllsfond

Summa

-1 989 448
-297 814
-672 000

319922

-2 639 340

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riikning

- 2639 340

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, héinvisas till efterfSljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarfr)L N\Y‘
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintiikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 12 950 542 12 663 609
Ovriga rorelseintikter Not 3 645 248 2348613
Summa rorelseintikter 13 595 790 15012 222
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -10 201 535 -13 014 961
Ovriga externa kostnader Not § -1 086 257 -947 666
Personalkostnader Not 6 -894 949 -822 525
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlidggningstillgéngar Not 7 -1 218248 -1265516
Summa rorelsekostnader -13 400 989 -16 050 668
Rirelseresultat 194 802 -1 038 446
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 40 325 59 060
Riintekostnader och liknande resultatposter -532 940 -636 618
Summa finansiella poster -492 616 -577 557
Resultat efter finansiella poster -297 814 -1 616 003
Arets resultat 297 814

QI ARSREDOVISNING BRF Bergéngen | Nacka Org.nr. 714000-0154

-1 616 0:]3)< %



Balansrakning

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

Anliiggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark Not 8 72 269 815 73 422 136
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 360 236 309 131
Summa materiella anliiggningstillgingar 72 630 051 73 731267
Summa anldggningstillgangar 72 630 051 73 731 267
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 75 153 1 453 446
Ovriga fordringar Not 10 124 728 174 179
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 764 937 736 993
Summa kortfristiga fordringar 964 818 2364618
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 11335424 14517 628
Summa kassa och bank 11 335 424 14 517 628
Summa omsiittningstillgingar 12 300 242 16 882 246
Summa tillgangar 84 930 293
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 33 629 369 33 629 369
Fond for yttre underhall 903 385 551 307
Summa bundet eget kapital 34 532 754 34 180 676
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 341 526 -373 444
Arets resultat -297 814 -1 616 003
Summa fritt eget kapital -2 639 340 -1 989 448
Summa eget kapital 31893 414 32 191 228
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 50 000 000 55000 000
Summa lingfristiga skulder 50 000 000 55000000
Kortfristiga skulder

Leverantdrskulder 1398 328 1 145229
Skatteskulder 2 864 0
Owriga skulder Not 14 621 948 602 822
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 1013 738 1674234
Summa kortfristiga skulder 3036879 3422 284
Summa eget kapital och skulder 84 930 293
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster A1 84 -1616 003
Justeringar for poster som inte ingir i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 1218248 1265516
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

fordndringar av rirelsekapital 920 434 -350 487
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 1399 800 -1494 108
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -385 406 -243 021
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1934 829 -2 087 615
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader & mark 0 - 208212
Investeringar i inventarier - 117032 0
Summa kassafléde frin investeringsverksamheten - 117032 - 208212
Finansieringsverksamheten

Fordndring av skuld -5000 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5 000 000 0
Arets kassafléde - 3182203 - 2295827
Likvidamedel vid arets birjan 14 517 628 16 813 455
Likvidamedel vid arets slut 11 335 425 14 517 628

Upplysning om betalda riintor

Fér erhallen och betald rénta se notf‘értcckrﬁy %
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rid (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Avskrivningsplanen for byggnaden baseras pa byggnadens olika komponenter och sker utifian nyttjandeperioden I

intervaller om 10 — 87 ar.

Avskrivningsplan for markanldggning sker utifran nyttjandeperioder.

Avskrivningsplan for inventarier baseras p tillgdngens anskaffningsvirde och beddmd nyttjandeperiod.

Mark ir inte foremal for avskrivningar,

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomséttning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 8 864 488 8610 062
Arsavgifter, lokaler 304 284 295417
Hyror, bostdder 70 596 70 596
Hyror, lokaler 3 342998 3 324 529
Hyror, garage 513 104 506 367
Hyror, p-platser 93 900 91 400
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -146 494 -135 080
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -93 450 -101 300
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -6 000 -5 500
Vattenavgifter 7116 7118
Summa nettoomséttning 12 950 542
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Not 3 Ovriga rérelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Kabel-tv-avgifter 2 196 2196
Ovriga ersittningar 52726 44128
Fakturerade kostnader 7225 4140
Rérelsens sidointikter & korrigeringar 0 108
Erhallna bidrag och ersiittningar for personal 71 851 0
Ovriga rérelseintikter 255637 336 866
Forsdkringsersittningar 255613 1961175
Summa dvriga rorelseintékter 645 248 2348 613
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -319922 -2 603 550
Reparationer -2227 155 -3 096 161
Sjélvrisk 0 -44 800
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -605 642 -599 790
Forsikringspremier -145 647 -188 621
Kabel- och digital-TV -478 821 -471 583
Systematiskt brandskyddsarbete -96 667 -15508
Serviceavtal -7 041 0
Obligatoriska besiktningar -8 194 -6 686
Bevakningskostnader -17 860 -20 435
Sné- och halkbekimpning -220617 -146 565
Forbrukningsinventarier -54 089 -47 925
Vatten -807 852 =793 229
Fastighetsel -764 970 -717 466
Uppvirmning -2 994 820 -2953 316
Sophantering och dtervinning -453 728 -424 745
Férvaltningsarvode drift -998 511 -884 580
Summa driftkostnader -10 201 535
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -200 838 -222 897
IT-kostnader -542 988 -531 598
Arvode, yrkesrevisorer -33 632 -37 495
Ovriga forvaltningskostnader -82 251 -40 613
Kreditupplysningar -15 424 -4 106
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -52 640 -44 128
Kontorsmateriel -36 412 -33 532
Telefon och porto -10 132 -10 859
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 9168
Medlems- och féreningsavgifter -12358 -12 110
Konsultarvoden -41 463 -8 766
Bankkostnader -2913 -3 818
Ovriga externa kostnader -55 204 -6 913
Summa &vriga externa kostnader -1 086 257 -947 666
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Lon till administratdr -234 304 -217 845
Lon fastighetsskdtare -85 306 0
Styrelsearvoden -257 500 -302 101
Sammantridesarvoden -79 000 -88 000
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -26 520 -17 720
Pensionskostnader -4 930 0
(Ovriga personalkostnader -3 200 0
Sociala kostnader -204 189 -196 859
Summa personalkostnader -894 949 -822 525
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -1 116 465 -1 149 540
Avskrivning Markanldggningar -35 856 -35 856
Avskrivning Maskiner och inventarier -65 927 -80 120
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 218 248 -1 265 fy .
anlidggningstillgangar - Q
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 102 795 077 102 586 865
Mark 1250 000 1250 000
Markanldggning 1 355 692 1355 692
105 400 769 105 192 557
Arets anskaffningar
Byggnader 0 208 212
0 208 212
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 105 400 769 105 400 769
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -31 346 517 -30 196 977
Markanldggningar -632 116 -596 260
-31978 633 - 30793 237
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 116 465 -1 149 540
Arets avskrivning markanldggningar -35 856 -35 856
- 1152 321 - 1185 396
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -33130 954 -31978 633
Restvirde enligt plan vid arets slut 72 269 815 73422136
Varav
Byggnader 70332 095 71 448 560
Mark 1250 000 1250 000
Markanliggningar 687 720 723 576
Taxeringsvarden
Bostéider 199 000 000 199 000 000
Lokaler 25000 000 25000 000
Totalt taxeringsvirde 224 000 000 224 000 000
varav byggnader 131 800 000 131 800 000
varav mark 92 200 000 92 200 %g
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 2 547 500 2 547 500
2 547 500 2 547 500
Arets anskaffningar
Maskiner 0
Inventarier och verktyg 117 032 0
117 032 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2 664 532 2 547 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -2 238 369 -2 158 249
- 2238 369 - 2158 249
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -65 927 -80 120
- 65927 - 80120
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -2 304 296 -2 238 369
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 2304 296 - 2238 369
Restvérde enligt plan vid arets slut 360 236 309130
Varav
Inventarier och verktyg 243 203 309 130
Not 10 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 0 2 988
Skattekonto 124 008 126 296
Momsfordringar 0 32344
Andra kortfristiga fordringar 720 12 551
Summa dvriga fordringar 124 728 174 179
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 17 033 145 647
Forutbetalda driftkostnader 0 44 730
Férutbetalt forvaltningsarvode 56 386 0
Férutbetald kabel-tv-avgift 116 977 119961
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 131 945 137 801
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 442 596 288 854
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 764 937
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Not 12 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 5747 3768
Bankmedel, Nordea 58 006 59 206
Bankmedel, SBAB 9243 743 13 204 869
Transaktionskonto, Swedbank 2027928 1249 785
Summa kassa och bank 11 335 424 14 517 628
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 50000 000 55 000 000
Langfristig skuld vid arets slut 50 000 000 55 000 000

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

lan
NORDEA 0,63% 2020-06-17 15 000 000,00 0,00 0,00 15 000 000,00
NORDEA 0,63% 2020-06-17 15 000 000,00 0,00 0,00 15 000 000,00
NORDEA 0,63% 2020-06-17 15 000 000,00 0,00 0,00 15 000 000,00
NORDEA 1.45% 2023-05-15 10 000 000,00 0,00 5 000 000,00 5000 000,00
Summa 55 000 000,00 0,00 5000 000,00 50 000 000,00

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 0 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig skuld.
Beriknad amortering de niirmaste fem dren #r ca 0 kr. Skuld efter fem &r berdknas uppg till 50 000 000 kr.

Not 14 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 89 221 89 221
Mottagna depositioner 355 351 369 590
Skuld f6r moms 46 647 12238
Skuld sociala avgifter och skatter 130 729 126 165
Avrdkning hyror och avgifter 0 4320
Clearing 0 1288
Summa ovriga skulder 621 948

602 8‘2—2}' %
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna léner 50075 34 605
Upplupna rintekostnader 18 072 11102
Upplupna elkostnader 83 815 70974
Upplupna virmekostnader 0 338 189
Upplupna revisionsarvoden 37 000 39000
Upplupna styrelsearvoden 0 23 287
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 50130 150332
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 774 647 1 006 745
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1013738 1674 234
Not 16 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 65 000 000 65 000 000

Not 17 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgng har inga hiindelser, som i viisentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
LN
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Revisionsherattelse
Till féreningsstamman i Bostadsréttsforeningen Bergangen i Nacka, org.nr. 714000-0154

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsraltsféreningen Bergéngen i Nacka for &r 2018,

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppraltats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
&ret enligt Arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorernas ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att upprétla en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér s ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorernas ansvar

Vi&ra mal & att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller pa fel,
och att Iamna en revisionsberéttelse som innehéller véra
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for alt en revision som utfdrs enligt ISA och god
revisionssed | Sverige alltid kommer alt upptacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felakligheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdoéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen, Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentiiga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamélsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 3 hdgre an for en vésentlig felaklighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller Asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsélgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for at uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsaita verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framlida
handelser eller férhallanden gora alt en forening inte langre
kan fortsélta verksamheten.

o ulvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett st som ger en
rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat,

)
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
farfattningar samt stadgar anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt

Sl B e skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst

Utalanden i figris rL i

eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.
Utéver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pé var
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
Bergéngen i Nacka for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
betraffande foreningens vinst eller forlust. atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for

verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
faltade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ér relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart granskat om forslaget & forenligt med bostadsratislagen.
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorernas

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och Stackholm il 2019

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

.J'}'t"rij :_Z,".",:-.'rr.‘l ansva C’— i = . ks

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill disposfti ( = “%_J spe

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uftalanden

betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning G g

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r Jérgen Gotehed Niclas Warenfeldt
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna BoRevision AB BoRevision AB

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma féreningens ekonomiska situation och aft fillse
alt foreningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa elt betryggande satt.

P i T i e
Revisoremas ansvat

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis for atl
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

o  panagot annat satt handlat i strid med bostadsraltslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
{ill dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.



Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 10 201 535 13014 961
Ovriga externa kostnader 1 086 257 947 666
Personalkostnader 894 949 822 525
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1218248 1265516
anldggningstillgngar

Finansiella poster 492616 577 557
Summa kostnader 13 893 604 16 628 225

218 248,00

2473 821,00

I Gvriga kostnader

M Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlidggningstillgdngar

M Driftkostnader

10 201 535,00



Ordlista

Anliiggningstillgingar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ir foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffhingsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Briinsletilligg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadstittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrirelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsdttningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansréikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift fr den enskilde bostadsrattshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhillsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva 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 gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsiigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Firvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverlk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ir av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa ér det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
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en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad fSrsikringen galler och vid premietidens slut

dr den nere i noll.
Upplupna intikter 4t intiikter som féreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto,

Interimsskulder

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

Om fireningen fir betalning i forskott for en tjanst som ska 18pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
fsrutbetald avgift 4 hyra/avgifi som vanfigtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjinster som fdreningen har konsumerat men dnru inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ir. Om en fond fbr inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma 4r anvinder sina fondet.

Likviditet

Féreningens formaga att betata kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I5ner, bransle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stdrre dn de
kortfristiga skulderna, ir likviditeten tilifredsstillande.

Lingfristiga skulder
Skulder som fireningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betatningen l18pande Sver dren enligt en

amorteringsplan.

Resultatriikning

Visar i siffror fireningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsiret. Om kostnaderna dr storve 4o
intdkterna blir resultatet en f¢lust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex, avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering tilt fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fireningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen &,

d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en firening har lag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med l&n.

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens falt de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for ethdllna lin.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras p4 bersknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I batansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk,

Arsavgifc
Medlemmarnas &tliga tiliskott av medel for att anvéndas till den l8pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.

Arsavgifien #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
fSreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger bver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ardinarie foreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta frvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse,

Skatter och avgifter

En bostadsratesforening 4r i normalfallet inte foremal fir inkomstbeskatining. En bostadsréttsfirenings ranteintikter &
skattefria till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hanfSrliga till fastigheten, Efter avedkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning

med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 9,30 % av taxerat viirde for fastigheten.



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

fr&n fastighetsavgift i upp till 15 ar.
For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgdr till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhéllsplan
Underhall utfort enligt underhdlisplanen benéimns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhétl som ej

finns med i underhdllsplanen,
Underhallsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhillsfonden som fireningen
behdver gora. Resetvering ut6ver plan kan gdras genom disposition av fiitt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualférplikéelser
En eventualfdiplikielse #r ett majligt atagande till f51jd av avial eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forviintas endast om en eller flera andra héndelser ocksd intviffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hiindelser kommer ait intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse ar ocksa ett atagande till fljd av avtal eller offentligritisliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfdrpliktelse ar dven ett informellt dtagande som uppfyller viltkoren i forsta eller andra stycket,



Arsredovisningen dr upprttad av styrelsen

B R F B e rg é n g e n i fﬁ; iﬁgggj‘gﬁn‘g&n i Nacka i samarbete med
Nacka

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

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att beddma féreningens ekonomi.
Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 lesbyggen
www.riksbyggen.se Run for heba LintX



