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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt ar en boendeform ddr det dar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora mgjlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvdrd, arbetsgivare, l&dntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sdkert diskutera, d@ mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har né&gra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
6nskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten dr det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. G& vé&r webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skrdddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pd allt som be-
hovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker. Darfér
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hdja vardet pd din bostadsrattsférening.
Du har nytta av utbildningen bdde om du sitter
i styrelsen idag och om du ndgon géng vill géra
det.

Har du frégor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar
vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt. Besdk
aven vart kundforum dar du kan f& svar p&
mdnga fragor.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Utsikten i Nacka

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhdll kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utlasas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2018 och 2028.

e Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

o Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa foreningens 1an sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

¢ Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Féreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1998-09-14. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-02-12
och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-12 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Nacka.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Foreningen ar medlem i tva samfallighetsforeningar:

1) Sickla Allé Samfallighetsforening. Féreningens andel ér 19,6 %. Samfélligheten férvaltar infartsgata, gang- och
cykelvagar, belysning, gastparkeringar och dagvattenledning.

2) Sickla Allé Garaget Samfallighetsférening. Féreningens andel &r 15,2 %. Samfalligheten forvaltar

gemensamt parkeringsgarage.

Styrelsen

Carl Rénnerstam Ordforande
Yvonne Hansson Sidstéen Ledamot
Erik Jondelius Ledamot
Inga Karlsson Ledamot
Kent Persson Ledamot
Emil Dannemann Suppleant
Lisa Sellgren Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Inga Karlsson och Kent Persson.
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Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisor
Magnus Prodm Ordinarie Extern KPMG

Valberedning
Christin Brantemar
Karin Gustavsson
Maria Jansson

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2021-05-25. Digital Arsstamma genomférdes.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Sickla 6n 260:6 2004 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1959 och bestér av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 2004.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7 471 m2, varav 6 824 m2 utgér boyta och 647 m2 utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 130 lagenheter med bostadsratt samt 10 ldgenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

99

39
2 0 0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Forskola 563 m2 3 ar, till 2023
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Gemensamhetslokal En samlingslokal for 20-25 personer
Overnattningsldgenhet Mojlighet for dvernattning. 2-4
personer
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2028.

Underhallsplanen uppdaterades 2020.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Nya utemobler till takterassen 2021 Styrelsen

OVK har genomforts 2021 Driftia

Barnvagns/Cykelramper ner till 2021 Driftia

kallaren

Ny vattenledning fran fastigheten 2021 Driftia

till Nacka Kommuns anslutning

Garantiarenden avseende 2021 Styrelsen

balkongerna har genomférts

Miljrummets golv har forstarkts 2021 Driftia

och malats om

Forskolans Ventilation har 2021 Driftia

uppgraderats enligt OVK-protokoll

Samtliga fonster pa fastighetens 2021 Ortenholms Maleri AB

vastra och sodra sida har malats.

Aven vissa fonster pa dstra samt

norra sidan har atgardats

Ett omfattande arbete kring 2021 Styrelsen

systematiskt och tekniskt

brandskydd har genomforts

Gemensamhetslokal 2020 Hantverkarna

Cykelverkstad 2019 Driftia

Tvattstugor (Nya torkskap) 2019 Driftia

Byte av samtliga kyl/frys samt spisar 2018 Driftia

for vara hyresratter

Tvattstugor 2018 Driftia

Omfattande reng6ring av golv i 2017 Golvgruppen AB

korridorer

Bytt pump i undercentral 2017 Driftia

Underhall/ oljning av fénster 2016 MEAB

Konvertering till LED-belysning 2015-2016 El och Cad Connections i Stockholm
AB

Rorelsestyrning av korridorbelysning 2015 - 2016 El och Cad Connections i Stockholm
AB

Boknings- och passersytem 2014 - 2015 Nacka Las Larm

Takrenovering och ny trall pa 2013 -2014 Hagmans Tak AB, garanti pa

takterrassen arbetet i 15 ar

Stamspolning 2013 GR Avloppsrensning AB, garanti pa
arbetet i 2 ar

Planerat underhall Ar

Diverse underhall och reparationer 2022

av hela fastigheten

Atgarda golven samt vaggarna i 2022

korridorerna
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Internetleverantor Ownit
Fastighetsskotsel Driftia
Ekonomisk férvaltning SBC

Stadning Stadpoolen
Sophantering Il Recycling och Nacka vatten AB
Hisskontroll Kone
Fjdrrvdrme Sthim Exergi
Elnat Nacka energi
Elférbrukning Tranas energi
Mattservice Berendsen
Nyckel/L3s Great Security
Brandskydd Driftia

Foéreningens ekonomi

Komplement till flerarsoversikten pa sidan 6:

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Lan/m?2 totalyta 6 547 6570 7784 7 807
FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 6 754 016 9217 436

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 6 393 823 6 994 526
Finansiella intakter 43 836 10 081
Medlemsinsatser 2 455 000 5525 000
Okning av kortfristiga skulder 0 431 407

8 892 658 12 961 015

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 5822273 5773631
Finansiella kostnader 522 346 547 845
Okning av kortfristiga fordringar 26 686 27 914
Minskning av langfristiga skulder 171 200 9 075 044
Minskning av kortfristiga skulder 347 668 0

6 890 173 15 424 435
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 8 756 502 6 754 016
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 2 002 486 -2463 420

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Avskriv- Kapital-
intakter ningar kostnader
4% 27% 6%
Reparationer
5%
Arsavgifter /
59% Periodiskt
Hyror underhall
37% Ovrig drift 12%
21%
Fastighetssk Taxebundna
att/avgift kostnader
4% 25%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1459 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ny digital plattform for féreningens hemsida, information och kommunikation har inférts.
Ett professionellt arbetssatt och en digital samarbetsplattform for styrelsen har inforts.
Stdmmobeslutet att anldgga marmor i korridorerna stoppades pga forutsattningarna.

Cykel- och barnvagnsramp i trapphuset till kallarplanet installerades.

Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK) har genomforts.

Garantiarenden avseende balkongerna har utforts.

| stort sett samtliga fonster pa norra, sédra samt vastra sidan av fastigheten har malats.

Ett omfattande brandskyddsarbete har utforts och avtal for kontroller och service upprattats.
Miljorummets golv har férstarkts och malats.

Forskolans ventilation har uppgraderats enligt OVK-protokoll.

Kompletterad sangutrustning till évernattningsldgenheten.

Strémstyrkan i ldgenheterna har nedjusterats i samrdd med Nacka Energi.

Tva otilldtna andrahandsuthyrningar har hanterats.

En rattslig process gallande en hyreslagenhet fortgar.

Otillaten upplatelse av miljorumet for restaurang har stoppats.

Boendemoten for information och inlytande har genomforts.

En mindre vattenlacka upptacktes i en av lagenheterna och atgdrdades utan inblandning av forsakringsbolag.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 130 st
Overlatelser under ret: 21 st
Nyupplatelser under aret: 1 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan: 174
Tillkommande medlemmar: 28

Avgaende medlemmar: 29
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 173

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 614 679 672 670
Hyror/m2 hyresrattsyta 1706 1751 1898 1935
Lan/m2 bostadsrattsyta 7 941 7 969 9442 9470
Elkostnad/m?2 totalyta 34 36 39 37
Varmekostnad/m2 totalyta 137 125 131 132
Vattenkostnad/m?2 totalyta 66 61 54 54
Kapitalkostnader/m2 totalyta 70 73 79 65
Soliditet (%) 76 76 73 73
Resultat efter finansiella poster (tkr) -2 233 -1 643 -138 -579
Nettoomsattning (tkr) 6 392 6 994 7 041 7 058

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 6 824 m2 bostader och 647 m2 lokaler.
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Disposition av
féregaende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 89 214 001 2 455 000 0 86 759 001
Upplételseavgifter 73 350 000 0 0 73 350 000
Kapitaltillskott 14 520 000 0 0 14 520 000
Fond for yttre underhall 5372017 2 258 000 -1 038 385 4152 402
S:a bundet eget kapital 182 456 018 4713 000 -1 038 385 178 781 403
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -16 397 265 -2 258 000 -604 875 -13 534 390
Arets resultat -2 233 352 -2 233 352 1643 260 -1 643 260
S:a ansamlad férlust -18 630 617 -4 491 352 1038 385 -15 177 650
S:a eget kapital 163 825 401 221 648 0 163 603 753
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -2 233 352
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -14 139 265
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -2 258 000
summa balanserat resultat -18 630 617

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1017 040
att i ny rakning 6verfors -17 613 577

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 6 392 425 6993 876
Ovriga rorelseintakter Not 3 1398 650
Summa rorelseintakter 6 393 823 6 994 526
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -5014 872 -4 956 747
Ovriga externa kostnader Not 5 -432 029 -417 361
Personalkostnader Not 6 -375 372 -399 523
Avskrivning av materiella Not 7 -2 326 391 -2 326 391
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -8 148 664 -8 100 022
RORELSERESULTAT -1 754 842 -1 105 496
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 43 836 10 081
Rantekostnader och liknande resultatposter -522 346 -547 845
Summa finansiella poster -478 510 -537 764
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 233 352 -1 643 260
ARETS RESULTAT -2 233 352 -1 643 260
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,13 204 871 080 207 170 222
Inventarier Not 9 79 479 106 729
Summa materiella anlaggningstillgangar 204 950 560 207 276 951
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 480 000 480 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 480 000 480 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 205 430 560 207 756 951
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 26 134 6728
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 7 975 576 7 028 989
Summa kortfristiga fordringar 8 001710 7 035717
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 1 100 098 36 919
Summa kassa och bank 1100 098 36 919
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 9 101 808 7 072 636
SUMMA TILLGANGAR 214 532 367 214 829 587
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 162 564 001 160 109 001
Kapitaltillskott 14 520 000 14 520 000
Fond for yttre underhall Not 11 5372017 4 152 402
Summa bundet eget kapital 182 456 018 178 781 403
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -16 397 265 -13 534 390
Arets resultat -2 233 352 -1 643 260
Summa ansamlad forlust -18 630 617 -15 177 650
SUMMA EGET KAPITAL 163 825 401 163 603 753
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 48 738 795 48 909 995
Summa langfristiga skulder 48 738 795 48 909 995
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 171 200 171 200
kreditinstitut

Leverantorsskulder 421 146 728 532
Skatteskulder 636 180 624 700
Ovriga skulder -4 248 0
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 743 893 791 407
intakter

Summa kortfristiga skulder 1968 171 2315839
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 214 532 367 214 829 587
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln gaéllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhdll ldamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutférfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 100 ar 100 ar
Fonster 40 ar 40 ar
Balkonger 40 ar 40 ar
Inventarier 5ar 5ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 3781778 4184812
Hyror bostader 845 480 907 210
Hyror lokaler 1362178 1358 697
Hyror parkering 131 824 144 365
Samfallighetsintakter 0 123 319
Bredbandsintakter 206 708 206 708
Hyresrabatt -960 -5 440
Elintakter 0 1920
Gemensamhetslokal 9 550 16 100
Avgift andrahandsuthyrning 6 737 23078
Gastlagenhet 49 300 33250
Oresutjamning -170 -142

6 392 425 6 993 876
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Ovriga intakter 1398 650
1398 650
Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020

Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 165 676 156 136
Fastighetsskotsel bestallning 17 565 30 406
Fastighetsskotsel gard entreprenad 62 522 60 101
Fastighetsskotsel gard bestallning 1687 33478
Snéréjning/sandning 72 180 24 653
Stadning entreprenad 150 871 176 965
Stadning enligt bestalining 6 500 9984
Mattvatt/Hyrmattor 23 040 22 341
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 122 066
Hissbesiktning 7073 6971
Myndighetstillsyn 0 12 751
Gemensamma utrymmen 10012 44 572
Gard 0 48 910
Serviceavtal 85 336 91 657
Forbrukningsmateriel 14 726 28 892
Teleport/hissanlaggning 6 987 9634
Stoérningsjour och larm 5188 0
Brandskydd 21354 116 343
Fordon 7 902 0
658 618 995 862

Reparationer

Fastighet forbattringar 21 250 0
Hyreslagenheter 984 0
Brf Lagenheter 0 2903
Lokaler 0 218
Forskola 38 461 6715
Gemensamma utrymmen 13 945 0
Tvattstuga 24 733 14 343
Sophantering/atervinning 0 11 561
Entré/trapphus 1850 0
Las 27 763 33815
WVS 55 188 29 100
Ventilation 3750 0
Elinstallationer 30 501 57 534
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 21489 7 582
Hiss 79 157 3799
Tak 12 400 37414
Fonster 3073 0
Mark/gard/utemiljo 11 875 0
Skador/klotter/skadegérelse 2762 814
Vattenskada 132 954 0
482 136 205 797
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Not 4 DRIFTKOSTNADER fortsattning 2021 2020
Periodiskt underhall
Byggnad 0 24 875
Lokaler 0 860 131
Entré/trapphus 741 453 0
VS 275 587 0
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 0 60 535
Mark/gard/utemiljo 0 92 844
1017 040 1038 385
Taxebundna kostnader
El 254 480 267 365
Varme 1021 090 937 332
Vatten 494 046 459 390
Sophdmtning/renhalining 370 817 345 835
2 140 433 2 009 923
Ovriga driftkostnader
Forsakring 188 135 182 700
Bredband 208 320 208 091
396 455 390 791
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 320 190 315990
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5014 872 4 956 747
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Tele- och datakommunikation 13 853 7 658
Juridiska atgarder 73 439 107 859
Inkassering avgift/hyra 7 878 6 750
Hyresforluster 5110 357
Revisionsarvode extern revisor 21250 17 750
Foreningskostnader 21757 21717
Styrelseomkostnader 3185 2 700
Forvaltningsarvode 192 552 188 129
Administration 5529 14 036
Korttidsinventarier 21235 18 113
Konsultarvode 57 237 23571
Foreningsavgifter 223 0
Bostadsratterna Sverige Ek For 8 780 8720
432 029 417 361
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse 292 000 304 000
Sociala kostnader 83 372 95 523
375 372 399 523
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Not7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 1800 878 1800 878
Forbattringar 498 263 498 263
Inventarier 27 250 27 250

2 326 391 2 326 391

Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 226 750 528 226 750 528
Utgaende anskaffningsvarde 226 750 528 226 750 528
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -19 580 306 -17 281 165
Arets avskrivningar enligt plan -2 299 141 -2 299 141
Utgaende avskrivning enligt plan -21 879 448 -19 580 306
Planenligt restvarde vid arets slut 204 871 080 207 170 222
| restvardet vid arets slut ingar mark med 40 344 378 40 344 378
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 115 800 000 115 800 000
Taxeringsvarde mark 60 793 000 60 793 000

176 593 000 176 593 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 165 000 000 165 000 000
Lokaler 11 593 000 11 593 000
176 593 000 176 593 000

Not 9 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 136 250 136 250
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 136 250 136 250
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -29 521 -2 271
Arets avskrivningar enligt plan -27 250 -27 250
Utrangering/forsalining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -56 771 -29 521
Redovisat restvérde vid arets slut 79 479 106 729

Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 319172 311892
Klientmedel hos SBC 6 605 901 6717 097
Rantekonto hos SBC 1050 503 0

7 975 576 7 028 989

Sida 14 av 17

Brf Utsikten i Nacka
769603-3831



Brf Utsikten i Nacka

769603-3831

Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid drets borjan 4 152 402 1894 402
Reservering enligt stadgar 2 258 000 2 258 000
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobes|ut -1 038 385 0
Vid arets slut 5372 017 4 152 402
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Swedbank 1,060 % 21948 336 22 019536 2024-06-19
Swedbank 1,060 % 26 961 659 27 061 659 2024-06-19
Summa skulder till kreditinstitut 48 909 995 49 081 195
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -171 200 -171 200
48 738 795 48 909 995
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 48 053 995 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar slutfoérfallodagen har passerat och
fortsatt belaning har bekréaftats hos bank.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 83 480 000 83480 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 269 220 269 220
Sociala avgifter 84 589 84 600
Ranta 4 320 4 335
Avgifter och hyror 385 764 433 252
743 893 791 407
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Renovering av korridorerna planerat att paboérjas under hésten 2022.

Styrelsen foljer aktivt utvecklingen av utbrottet av det nya coronaviruset Covid-19 och
vidtar [6pande atgarder for att begrénsa eventuell paverkan pa féreningens verksamhet.
Styrelsen kan i dagslaget inte bedéma omfattningen av den eventuella paverkan (om
nagon) som utbrottet kan komma att fa pa féreningens resultat och verksamhet efter
rakenskapsarets slut.

Sida 16 av 17



Brf Utsikten i Nacka
769603-3831

Styrelsens underskrifter

Nacka den / 2022

Carl Rénnerstam Yvonne Hansson Siéstéen
Ordférande Ledamot

Erik Jondelius Inga Karlsson

Ledamot Ledamot

Kent Persson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den / 2022
KPMG AB

Magnus Prédm
Auktoriserad revisor
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RevISIonsoeratlelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Utsikten i Nacka, org. nr 769603-3831

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Utsikten i Nacka for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stéllining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Foérvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna
en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett s&tt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten foér den. Vi maste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Bostadsrattsforeningen Utsikten i Nacka for
ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust.

Viftillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med héansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Stockholm det datum som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Magnus Pr66m
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
frdmst p& revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgérder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle
ha séarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betréffande foéreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstémman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsld@n) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening dr varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhdllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@llsdtgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfdrs dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!
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