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Forvaltningsberittelse

Fdéreningens verksamhet

Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven
omfatta mark som ligger i anslutning fill
féreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslégenhet eller
lokal.

Foreningens fastighet

Byggnad

Féreningen férvarvade 2013-01-31
fastigheterna Orminge 46:4 och 46:5 i Nacka
kommun. Féreningens fastigheter bestar av
flerfamiljshus pa adresserna Betsdvégen 4, 6,
8 och 10. Fastigheterna byggdes 1970 och har
vardedr 1970.

Lédgenheter och lokaler

Den totala byggnadsytan uppgar till 6.640 kvm,
varav 6.598 kvm utgér lagenhetsyta och 42
kvm lokalyta.

| foreningen finns 17 parkeringsplatser.
Féreningen hyr endast ut parkeringar till de
boende. | dagslaget &r det ko till bAde garage
och parkeringsplatser.

Ldgenhetsfordelning
57 st 1 rum och kdk
74 st 2 rum och kdk

1 st 3 rum och kék

1 st 5 rum och kék

Av dessa lagenheter var 99 upplatna med
bostadsratt och 34 med hyresratt den 31/12-
2013.

Féreningen har 1 uthyrd lokal.

Férsakring

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Trygg
Hansa. | avtalet ingar styrelseférsakring.

LM
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Fastighetens tekniska status
Foreningen féljer den tekniska besiktningen
som &r en del av den ekonomiska planen.

Det planerade underhalisbehovet av
féreningens fastighet beraknas till ca 1,3 Mkr
fér den ndrmaste 10-arsperioden.

Fastighetsférvaltning

Féreningen har haft avtal med Driftia
Férvaltning AB om teknisk forvaltning inklusive
fastighetsskotsel. Fr.o.m. 1 februari 2014 har
Driftia ersatts av Lundkvistgruppen AB

Foéreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 2010-06-
29 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2012-11-16.
Féreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2010-06-29.

Medlemmar och hyresgéster

Foreningen hade vid arets slut 118
medlemmar och antalet bostadshyresgéster
var 34.

Vid lagenhetstverlatelser debiteras képaren
en Sverlatelseavgift pd f.n. 1.110 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f.n.
444 kr.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstamma, 2013-02-21 och dédrmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammanséttning:

Bengt Lindgren - ledamot (ordférande, ekonomi)
Bernt Bohlin - ledamot (fastighet, tekniska fragor)
Fredrik Wallin - ledamot (fastighet, tekniska fragor)
Peter Ahlm - ledamot (ekonomi)

Helene Andersson - ledamot

Lolita Samritpornthawee - ledamot/sekreterare
Lena Hjort Andersson - ledamot

Revisor
Mats Lehtipalo Adeco Revisorer.
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Valberedning
Lisa Fransson, sammankallande
Lina Westin

Foreningens ekonomi
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat
med Deloitte AB.

Foreningens resultat for ar 2013 ar -279 Kkr. |
resultatet ingar avskrivningar med 57 Kkr.
Avskrivningar &r en bokféringsmassig
vardeminskning av foreningens fastighet och

den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Innebdrden av detta &r att féreningens
verksamhet genererat ett likviditetsunderskott
pa 222 Kkr. En sak som kan noteras &r att
foreningen under 2013 haft kostnader pa 96
Kkr géllande upplatelser av
bostadsrattslagenheter och retroaktiva

Resultatdisposition

styrelsearvoden pa 162 Kkr. Det &r
engangskostnader som man kan bortse ifran
da man ska analysera féreningens resultat.

En bostadsrattsférening maste ha intékter som
overstiger de faktiska utgifterna (alla kostnader
exklusive avskrivningar) och dessutom ha
medel éver fér framtida underhall samt
eventuella amorteringar.

Foreningens enskilt storsta kostnader ar
rantekostnader pa 2.311 Kkr samt
uppvarmning pa 819 Kkr for perioden 31
januari — 31 december 2013.

Styrelsen har beslutat om en avgiftshéjning pa
ca 2 % fr.o.m. 1 januari 2014. Hyresavgifter for
hyresratterna justeras enligt sedvanliga
hyresférhandlingar.

Férsiag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
| ny rakning éverféres

0
-279.267
-279.267

-279.267
-279.267

Betraffande féreningens resultat och stallining i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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S4 hir tolkar du Arsredovisningen

Forvaltningsberattelsen

Avsnittet ger en férklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfért och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | férvaltningsberattelsen upplyser
foreningen om sadant som inte finns med i
balans- och resultatrakningen men som anda
ar viktiga for att kunna bedéma féreningens
ekonomi. Har redovisar &ven styrelsen sitt
forslag pa hur féreningens resultat for aret ska
disponeras.

Resultatrikningen

Har redovisas féreningens intakter och
kostnader under verksamhetséret. intakter
minus kostnader &r lika med arets dverskott
eller underskott. Fér en bostadsrattsférening ar
inte malet att gtra stora dverskott utan att
l&ngsiktigt anpassa intakterna mot de
kostnader féreningen har. Darfér kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om féreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhéllskostnader
som inte técktes av intékterna just det aret.

Arsavgifterna bér dock berzknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rorelsens kostnader samt avsattning till
ett framtida planerat underhail (avséttning till
fond).

Intdkter

De viktigaste intékterna i en
bostadsrattsforening &r medlemmarnas
arsavgifter och hyresgéasternas hyror. Hyror
kan komma fran t.ex. boende, garageplatser
eller lokaler. En férening med manga
lokalhyresgéster kan oftast halla en relativt lag
avgiftsniva — men kan samtidigt vara kanslig
mot hyresbortfall.

Kostnader inklusive avskrivningar
Foreningens kostnader utgérs till stérsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskétsel, snérdjning m.m. Till
driften raknas dven underhall och reparationer.

Kostnaden for stérre underhall dar féreningen
forbattrar och férnyar en installation i
fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, far
fordelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjandeperiod. Under féreningens
roérelsekostnader i resultatrékningen finns
darfér en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som
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ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier. Ett slitage som bér finansieras
genom att foreningens intékter dven tacker
avskrivningskostnaden. Pa sa séatt skapar
foreningen en avsattning till ett framtida
planerat underhail.

Finansiella intdkter och kostnader

Hér redovisas vad féreningen har for
rantekostnader pa sina lan. Réntekostnaderna
ar oftast en stor post for féreningarna och héar
kan det vara av vikt att se éver
tillaggsupplysningarna kring langfristiga
skulder i balansrakningen. Vilka bindningstider
ligger och till vilken réntesats?

Faor att fa reda pa en viss lagenhets
"rantekostnad” — kan man multiplicera
lagenhetens andelstal med réantekostnaden.

Balansridkningen

| detta avsnitt redovisas en égonblicksbild av
féreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en férening finns framst tva olika slags
tilgangar. Anlaggningstillgangar och
omsattningstillgangar.

Anléaggningstillgangar — dér tillgadngarna &r
bundna och darmed svarare att realisera. Den
enskilt storsta tillgangen &r sjélvkiart
féreningens fastighet. Det bokforda vardet som
ar angivet, baseras pa anskaffningsutgiften for
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivnhingar och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hogre.

Omsittningstillgdngar — t.ex. kassa och bank,
dér tillgdngen kan omséttas ganska enkelt.

En matt for att se hur féreningen mar
likviditetsmassigt, &r att se om de Kkortfristiga
fordringarna téacker féreningens korffristiga
skulder.

Eget Kapital

En bostadsréattsférening &r en ekonomisk
férening och alla medlemmar i en sddan
forening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfér framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
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tillkommande insatser och upplatelseavgifter.
Det egna kapitalet ar férdelat pa bundet och
fritt eget kapital.

Bundet eget kapital - &r t.ex. insatser och
upplatelseavgifter. Det kallas bundet da det
inte far delas ut till medlemmarna. Under
bundet eget kapital redovisas &ven
féreningens yttre fond.

Den yttre fonden bestar av avsattningar som
gjorts tidigare ar enligt féreningens stadgar. |
praktiken &r detta endast avséttningar som
gors i bokféringen, och finns saledes inte pa
ett sarskilt konto. Det &r darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgangliga nar fonden ska
anvindas. Om siktet satts pa att arsavgifter
och hyresintékter alltid ska tacka arets
avsattning till den yttre fonden s& kommer
medel dven finnas for det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av 1an.

Fritt eget kapital - utgérs av tidigare ars
resultatméssiga under- och dverskott.

Skulder
Féreningens skulder delas upp i 1angfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter
flera &r. D& oftast mot en sarskild
amorteringsplan sasom t.ex. foreningens
fastighetstan.

Kortfristiga skulder - kan vara inbetalda hyror
och avgifter frAn medlemmar och hyresgéster
som &nnu inte forfallit for betalning
(forskottsbetalningar) samt obetalda fakturor
som benamns som upplupna kostnader i
balansrakningen. Dessa ska betalas inom ett
ar.

Stéllda sédkerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
lamnats som sakerhet for féreningens 1an.

Kassafiédesanalys

Kassaflodet ar féreningens inbetalningar och
utbetalningar under en period. |
arsredovishingen visas flédet for hela aret.
Kassaflédesanalysen delas upp i tre grupper:

Lépande verksamheten — bestar av avgifter
och hyror, évriga intékter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestar av nya
forvarv. Kép av inventarier och gjorda
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installationer eller férbattringsarbeten pa
fastigheten.

Finansieringsverksamheten — utgérs t.ex. av
nyupptagna lan och amorteringar.

Ett positivt kassafldde visar att det finns
mdjligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafléde under nagra ar kan vara
en bra varningssignal fér framtiden da mer
pengar flédar ut &n vad som kommer in.

Tilliggsupplysningar

For att skapa en tkad forstaelse for de olika
posterna som redovisas under resultat- och
balansrakningen, och darmed fa en béttre bild
av bakgrunden till féreningens ekonomiska
stallning, ska en arsredovisning enligt
arsredovisningslagen dven innehallia
tillaggsupplysningar. Typiska
tillaggsupplysningar ar en redovisning av
foreningens langfristiga 1&n och vilka intakter
och kostnader som ar férutbetalda (fakturor
som &r betalda men avser nasta ar) samt
upplupna (fakturor som avser innevarande ar
men som dnnu inte betalats).

M
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Fastighetsférsakring

Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

7713

2013-01-01 2012-01-01
Not 2013-12-31 2012-12-31
1 5112 369 0
-1 547 0
5110 822 0
2 -2 211 441 0
-86 579 0
-164 217 0
3 617 133 0
-57 053 0
-3 136 423 0
1974 399 0
58 168 0
-2311 834 )
-2 253 666 0
-279 267 0
-279 267 0
7
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstililgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2013-12-31
Not

4 127 063 772

127 063 772

127 063 772

20217
76 317

96 534

2261 646

2358 180

129 421 952

2012-12-31
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristigdel av langfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter

Panter och dirmed jamforliga sikerheter
som har stéllts for egna skulder och for

forpliktelser som redovisats som avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser

9/13

Not

2013-12-31 2012-12-31

61793219 0
61793219 0
-279 267 B 0
-279 267 0
61513 952 o 0
65 501 484 0
65 501 484 0
259 116 0

121 147 0
1426 237 0
600 016 0

2 406 516 0
129 421 952 0
70000 000 0
70 000 000 0

Inga

Brf Betsovagen, org.nr 76962 1-6881



KASSAFLODESANALYS 2013-01-01 2012-01-01

2013-12-31 2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 1974 399 0
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 57 053 0
Erhallen ranta mm 58 168 0
Erlagd rénta -2 311 834 0
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital -222 214 0
Kassafléde fran forindringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -20 217 0
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -76 317 0
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 121 147 0
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 2026253 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1828 652 0
Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark -127 120 825 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -127 120 825 0
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 61793 219 0
Upptagna langfristiga 1an 65 501 484 0
Andring kortfristiga finansiella skulder 259 116 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 127 553 819 0
Forandring av likvida medel 2 261 646 0
Likvida medel vid arets bérjan 0 ) 0
Likvida medel vid arets slut 2 261 646
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

allmanna rad. Principerna &r oférandrade jamfért med féregaende ar.

Viérderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not1 Arsavgifter och hyresintiikter

Arsavgifter bostéder
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter p-platser/garage
Ovriga intékter

5112 369

Not2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Reparation/underhall bostader
Reparation/underhdll gemensamma utrymmen
Reparation/underhall hissar

Ovriga driftkostnader

Not3 Fastighetsadministration

Férsaljningskostnader

Ekonomisk férvaltning

Revision

Styrelsearvoden inkl. sociala avgifter
Konsultarvoden

Ovwrigt

u

1113

2013

3 039 586
1982 365
5350

68 340

16 728

2013

162 801
126 071
159700
819 072
344 969
191 248

25625
130 575

69 489

181 891

2211 441

2013

95725
141 444
20 000
325 702
10 187
24075

617 133

2012

o000 0o

N
[=}
-
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not4 Byggnader och mark 2013-12-31 2012-12-31
Inkdp 127 120 825 o 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 127 120 825 0
Arets avskrivningar _ -57 053 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar -57 053 0
Utgaende redovisat varde 127 063772 0
Redovisat varde byggnader 88 927 524 0
Redovisat vérde mark 38 136 248 . 0

127 063 772 0

Avskrivningar enligt plan utifrén en progressiv avskrivningsplan pa 60 ar.
Avskrivningen fér ar 2013 &r pa ca 0,07 %.

Taxeringsviirde
Taxeringsvérdet for foreningens fastigheter: 72 809 000 0
varav byggnader: 50 809 000 0

Not5 Eget kapital

Upplatelse- Yttre Fritt eget

Insatser avgifter fond kapital

Belopp vid arets ingang 0 0 0 0
Okning av insatskapital 59 816 826 1976 393 0 0
Arets forlust -279 267
Belopp vid drets utgéng 59 816 826 1976 393 0 -279 267
Not6 Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Amortering inom 1 ar 259 116 0
Amortering inom 2 till 5 ar 1268 404 0
Amortering efter 5 ar 64 233 080 0
65 760 600 0

Amortering Skuid per 2013

Kreditgivare Villkorséndring Rénta % 2013 12-31
SBAB 2014-02-04 3,24 59 846 16 440 150
SBAB 2018-01-12 3,53 59 846 16 440 150
SBAB 2020-01-13 3,84 59 846 16 440 150
SBAB 2022-12-07 413 59 846 16 440 150
239 384 65 760 600

M
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not7 Ovriga skulder 2013-12-31 2012-12-31
Reversskuld till Lindén och Lovén 1 396 636 0

Ovriga kortfristiga skulder 29 601 0

1426 237 0

Cen [0 Mas J0/Y

_— M/z Shuuri WWJ&%

Bengf Lindgren Lolita Samrltpornthawee

Lena Hjort Andersson & Bernt Bohlin Peter Ahlm

/’/Frednk Wallin %?eﬂnfﬁersgc{nﬁ(/\ '

Mats Lehtipalo
Godkénd revisor
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ADECO

REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Betstviigen
Org.nr. 769621-6881

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Betsévigen for ar 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig f6r att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att
bedtma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgirder som #r indamdlsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillriickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen for
foreningen.

W
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ADECO

REVISORER QCH FORETAGSKONSULTER

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision om forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Betstvigen for ar 2013.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och férhéllanden i féreningen for att kunna beddma om nigon
styrelseledamot #r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med bostadsriittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhd@mtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamiter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Mats Lehtipalo
Godkind revisor / Medlem i Far
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