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Arsredovisning
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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna 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 bor anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2018 och 2022.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras att hojas.

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

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1944-06-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1952-05-12
och nuvarande stadgar registrerades 2008-07-10 hos Bolagsverket.

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

Styrelsen

Monica Bjérkman Ledamot
Mary Bjérkman Ledamot
Bengt Engstrém Ledamot
Erik Hagstrom Ledamot
Helena Hoffman Ledamot
Alf Kylfalt Ledamot
Helena Kaghat Suppleant
Stefano Torres Asenjo Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Monica Bjérkman, Mary Bjérkman, Erik Hagstrém och Helena Hoffman.

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisor
Anders Trast Winquist Ordinarie Extern Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
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Valberedning
Simon Kuhbier
Lovisa Mardin

Jan Wallerberg
Annelie Astrom

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2017-04-20.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Sicklaon 238:1 1946 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas medlemsforsakring.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.
Vardearet dr 1946.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 8 067 m2, varav 7 607 m2 utgér lagenhetsyta och 460 m2 utgér
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 146 lagenheter med bostadsratt samt 1 ldgenhet och 9 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

59
36 48

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Oppen férskola 211 m2 2018-09-30
Bokforing, revision 36 m2 2020-06-30
Pizzeria 47 m2 2020-07-30
Rérmokeri, forrad 25 m2
Rérmokeri, forrad 25 m2
Malerifirma 17 m2 2018-03-01
El-firma 53 m? 2018-05-01
El-firma 21 m2 2018-05-01
Snickerifirma 25 m2 2019-03-01
Malerifirma 21 m2 2018-10-01

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
Bastu
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2022.

Underhallsplanen uppdaterades Infér budgetarbetet.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Avloppsspolning 2017 Samtliga lagenheter

Kontroll av tak 2017 -2018 Diverse

Tomtarbete, tradbeskarning mm 2016 - 2017 Uppdelat i tva arbetsperioder

Installation av nya balkongddrrar 2015 Hus 19,21,23 och 27 Hus 17 och
25 kvarstar

Kompletterande kabeldragning 2015 Samtliga hus

avseende mot ny TV-operator

Montering av nya snorasskydd pa 2014 Hus 17-27

tak dver entrésidorna

Tilldggsisolerat vindarna 2014 Hus 17-27

Stamdragning + relining 2014 - 2015 Hus 23

Asfalterings och kantstensarbete, 2014 Uppfarten hus 19-23

anlaggning av 4 nya p-platser

Renovering av elserviser, matarskap 2014 - 2015 Samtliga hus

mm

Avloppsspolning samtliga 2014 Hus 17-27

lagenheter

Omisolering av husgrund 2014 Hus 19

Omdragning ror, asbestsanering 2014 Undercentralen

och nya vattenmatare

Asfaltering och kanstensarbete 2013 Framfor hus 19 och 21

Ombyggnation Ugglevdgen 23 2013 -2015 Hus 23, Igh 140-147

Funktionsatgard av takluckor 2013 Samtliga hus

Oversyn av fénster och 2013 Ev. byte av balkongdérrar utreds

balkongdorrar under 2014

Asfaltering 2012 Del av langsiktig underhallsplan

Oversyn och installation av 2012 -2013

radiatorer i kallargangar

Slipning och omlackering av portar 2012

Renovering av befintlig yttre 2012 Mellan hus 17 och 23

granittrappa

Injustering av fjarrvarme 2011 -2012

Installation av nya armaturer i 2011 -2012

trapphusen

OVK i alla lagenheter 2011 -2012 Enligt lag

Ombyggnad av lekplats 2010

Anldggning av nya uteplatser 2010-2012
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Planerat underhall Ar Kommentar

Projektering av Ekbacken 2015-2018 Kompletterande detaljplanarbete
pagar

Draneringsarbete inkl. asfaltering 2018

och kantstensarbete

OVK besiktning 2018 Enligt I6pande plan

Oversyn platdetaljer mm pa tak 2018 Paborjats 2017

Fasadrenovering inkl. 2018-2019 Underlag kommer att tas fram med

dréneringsatgarder och 6versyn och stod av Rotpartner

renovering av balkonger

Renovering/atgard av fonster och 2019-2010

balkongddrrar

Kallarrenovering - forrad, 2021-2022 Arbete med offerter under 2017

el/belysning, malning mm

Malning av vaggar och tak i alla 2022

trapphus

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal

Leverantor

Internet plus TV, fast uppkoppling
Lagenhetsforteckning

Ekonomisk férvaltning
Markskotsel

Teknisk forvaltning, trappstadning
Projektering

Markarrende for P-platser
Elleverantor

Digital elmatartjanst

Projektering av underhall

Bredbandsbolaget

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Tradgardsbyggarna i Sthim AB

Lundquistgruppen AB
2BK Arkitekter AB
Nacka kommun

Nordic Green Energy from 2016-07-01
Infometric AB

Rotpartner
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Foéreningens ekonomi

Befintliga lan har omférhandlats och ny kompletterande laneanstkan har gjorts infor kommande underhallsarbeten

av storre karaktar.

Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2018-04-01 med 5 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2017 2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3601366 2998 936
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 6423 271 6411973
Finansiella intakter 0 940
Medlemsinsatser 4225 000 0
Okning av l&ngfristiga skulder 0 1250 000
Okning av kortfristiga skulder 0 10 588
10 648 271 7 673 501
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 6 634 446 6773 303
Finansiella kostnader 298 898 289 924
Okning av kortfristiga fordringar 1920 7 845
Minskning av langfristiga skulder 250 000 0
Minskning av kortfristiga skulder 4 543 099 0
11 728 363 7 071 072

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2 521 275 3601366
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -1 080 091 602 429
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader

. Ovrig drift

Ovriga 37%

intakter

4%

Hyror
1%

Arsavgifter
85%

Avskriv-

ningar
0,

o .
Kapital-

kostnader
Fastighets- 4%
avgift  (——
3% Reparationer
14%
Periodiskt
Taxebundna underhall
kostnader 2%

36%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &ar 1 315 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foreningens projekt med detaljplanedndringen av "Ekbacken" fortsatter da Miljé- och stadsbyggnadsnamnden kravt
ett kompletterande forslag pa byggnation i anslutning till Ugglevagen. Parallellt med detta har
Lantmaterimyndigheten kontaktats for en avstyckning av Sickladn 238:1 samt givits uppdrag till Fastighetsbyran i

Nacka for en forséljning av projektet.

Brf Nacka Hus nr 2 i Ekdngen

714000-1020

Foreningens tekniska forvaltning och trapphusstadning har skétts av och igenom Lundqvistgruppen. Dessa avtal

sades upp under 2017 och har i och med arsskiftet 2017/2018 6vertagits av DRIFTIA och Stadpoolen.

Uppdraget avseende tradgardsskotsel och snorojning har legat hos Tradgardsbyggarna i Stockholm AB fran och med

15 april 2017.

Avtal har ingatts med Rotpartner for projektering och upphandling av stérre underhdllsarbeten. Arbetet har initierats
med en forstudie avseende dranering, fasad, fonster och balkonger. Arbetet med dranering av samtliga hus planeras

att paborjas under varen 2018.

Utforda underhallsarbeten:

e Tomtarbeten med tradfallning, gallring och slyrensning

e Stam- och avloppsspolning

Medlemsinformation har under aret |6pande anslagits pa tavlorna i portuppgangarna, gemensamma utrymmen och

pa foreningens hemsida.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 146 st

Overlatelser under aret: 20 st
Nyupplatelser under aret: 7 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 188

Tillkommande medlemmar: 25

Avgaende medlemmar: 22

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 191

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 726 716 699 695
Hyror/m2 hyresrattsyta 1 006 1011 933 670
Lan/m2 bostadsrattsyta 1634 1667 1501 1028
Elkostnad/m? totalyta 81 70 49 25
Varmekostnad/m? totalyta 171 176 173 157
Vattenkostnad/m? totalyta 48 49 40 46
Kapitalkostnader/m? totalyta 37 36 31 26
Soliditet (%) 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -820 -1 000 -5 642 -2 575
Nettoomséattning (tkr) 6423 6412 5979 5365

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 607 m2 bostader och 460 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital
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féregaende
ars resultat
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Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 238276 18 891 0 219385
Upplatelseavgifter 4206 109 4206 109 0 0
Fond for yttre underhall 501 790 322 332 -142 874 322 332
S:a bundet eget kapital 4946 175 4547 332 -142 874 541 717
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 870523 -322 332 -857 517 -7 690 674
Arets resultat -820 186 -820 186 1 000 391 -1 000 391
S:a ansamlad forlust -9 690 709 -1142 518 142 874 -8 691 065
S:a eget kapital -4 744 534 3404 814 0 -8 149 348
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
arets resultat -820 186
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -8 548 191
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -322 332
summa balanserat resultat -9 690 709
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 111 250
att i ny rakning 6verfors -9 579 459

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

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2017

6 422 562
709
6 423 271

-5 653 855
-826 932
-153 659
-310 113

-6 944 559
-521 288

-824
-298 074
-298 898
-820 186

-820 186

2016

6411971
2
6411973

-4 698 876
-1927 220
-147 207
-350 077
-7 123 380
-711 407
940

-289 924
-288 984
-1 000 391

-1 000 391
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Balansrakning

TILLGANGAR 2017-12-31 2016-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 6 084 197 6 394 310
Summa materiella anlaggningstillgangar 6 084 197 6394 310
Finansiella anldaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 5000 5000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5000 5000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 6 089 197 6 399 310
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 19472 13989
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 2 162 853 1725072
Summa kortfristiga fordringar 2 182 325 1739 061
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 363 053 1884 489
Summa kassa och bank 363 053 1884 489
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 545 378 3623 550
SUMMA TILLGANGAR 8 634 575 10 022 859
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 11

2017-12-31

Not 12,13

Not 12,13

Not 14
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4 444 385
501 790
4946 175

-8 870 523
-820 186
-9 690 709
-4 744 534
12 100 000
12 100 000
250 000
353922
3344

65 603
606 239
1279 108

8 634 575

2016-12-31

219 385
322 332
541717

-7 690 674
-1 000 391
-8 691 065
-8 149 348
12 350 000
12 350 000
250 000
724 564

0

4 285 243
562 400
5822 207

10 022 859
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Noter

Not 1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i

mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Forenklingsregeln gdllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gérs i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall Iamnas i

resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga

anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.

Avskrivningar
Byggnader
Fastighetsforbattringar
Tvattstuga

Stambyte

2017
67 ar
20 ar
Fullt avskriven
40 ar

2016
67 ar
20 ar
Fullt avskriven
40 ar

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATINING 2017 2016
Arsavgifter 5490 889 5413675

Hyror bostader 54 000 54 000

Hyror lokaler 455 896 458 382

Hyror parkering 172 300 194 600

Elintakter 230 693 280 046

Avgift andrahandsuthyrning 18 558 11 070
Oresutjiamning 225 198

6 422 562 6411971

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2017 2016
Ovriga intakter 709 2

709 2
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2017 2016
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 147 000 147 000
Fastighetsskotsel bestallning 7 410 0
Fastighetsskotsel gard entreprenad 0 136 500
Fastighetsskotsel gard bestallning 449 831 123 638
Snéréjning/sandning 266 550 68 655
Stadning entreprenad 203 625 271 500
Stadning enligt bestallning 1750 2 406
Gard 360 64 877
Serviceavtal 40 574 37 420
Forbrukningsmateriel 12 815 22 575
Storningsjour och larm 0 7 875
Brandskydd 11 156 6219
1141071 888 665
Reparationer
Forskola 10 116 0
Tvattstuga 29 708 16 163
Kallare 0 3080
Entré/trapphus 0 4735
Las 18 806 3223
WVS 0 38 375
Ventilation 14 909 0
Elinstallationer 89 217 81 406
Bredband 7 650 0
Hiss 4375 6 978
Tak 29708 0
Fonster 1356 0
Balkonger/altaner 7 079 0
Mark/gard/utemiljé 51 644 0
Garage/parkering 0 25 868
Skador/klotter/skadegdrelse 14 898 0
Vattenskada 715 823 72 075
995 289 251903
Periodiskt underhall
VVS 111 250 0
Balkonger/altaner 0 142 874
111 250 142 874
Taxebundna kostnader
El 654 628 564 196
Varme 1375678 1418 358
Vatten 387 353 392 194
Sophdmtning/renhalining 204 848 205 759
Grovsopor 10 593 23 838
2633 100 2 604 345
Ovriga driftkostnader
Forsakring 102 832 97 935
Markhyra/vagavgift/avgald 0 46 000
Bredband 452 568 456 318
555 400 600 253
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 217 745 210 836
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5 653 855 4 698 876
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2017 2016
Tele- och datakommunikation 3670 3459
Juridiska atgarder 57 011 36 625
Revisionsarvode extern revisor 37 500 31250
Foreningskostnader 15771 11 856
Styrelseomkostnader 14 595 11632
Fritids- och trivselkostnader 5001 4 825
Forvaltningsarvode 199 498 194 159
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 1619
Administration 14 348 11842
Korttidsinventarier 11 882 1882
Konsultarvode 458 785 1609 651
Tidningar facklitteratur 451 0
Bostadsratterna Sverige Ek For 8420 8420
826 932 1927 220
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2017 2016
Anstdllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 120 750 115131
Sociala kostnader 32 909 32 076
153 659 147 207
Not7  AVSKRIVNINGAR 2017 2016
Byggnad 39 975 39975
Forbattringar 270 138 310 102
310 113 350 077
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 17 069 750 17 069 750
Utgaende anskaffningsvarde 17 069 750 17 069 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bérjan -10 675 440 -10 325 363
Arets avskrivningar enligt plan -310 113 -350 077
Utgaende avskrivning enligt plan -10 985 553 -10 675 440
Planenligt restvarde vid arets slut 6 084 197 6394 310
| restvardet vid drets slut ingar mark med 1255 000 1255000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 63 756 000 63 756 000
Taxeringsvarde mark 43 688 000 43 688 000
107 444 000 107 444 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 105 000 000 105 000 000
Lokaler 2 444 000 2 444 000
107 444 000 107 444 000
Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2017-12-31 2016-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 5000 5000
5000 5000
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 189 865 189 865
Osékra kundfordringar -189 865 -189 865
Skattekonto 4632 4630
Skattefordran 0 3565
Klientmedel hos SBC 2 158 221 1716 877
2 162 853 1725072
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Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan 322 332 12 000
Reservering enligt stadgar 322 332 322 332
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -142 874 -12 000
Vid arets slut 501 790 322 332
Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31 andringsdag
Nordea 3,550 % 1 837 500 1937 500 2018-01-17
Nordea 3,550 % 2 412 500 2 562 500 2018-01-17
Nordea 2,500 % 1 000 000 1 000 000 2018-05-07
Nordea 2,600 % 2 500 000 2 500 000 2020-10-22
Nordea 0,750 % 3 100 000 3 100 000 2020-02-24
Nordea 2,000 % 1 500 000 1 500 000 2021-08-31
Summa skulder till kreditinstitut 12 350 000 12 600 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -250 000 -250 000
12 100 000 12 350 000
Om fem d&r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 11 100 000 kr.
Not 13 STALLDA SAKERHETER OCH 2017-12-31 2016-12-31
EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastighetsinteckningar 12 725 000 12 425 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2017-12-31 2016-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Rénta 28 276 24 905
Avgifter och hyror 567 898 537 495
Konsultarvoden 10 065 0
606 239 562 400
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Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT
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PostNord har kravt installation av postboxar i féreningen och dessa kommer att
levereras och monteras av Svenska Fastighetsboxar under kvartal 1, 2018.

Kontrakt med entreprendr for arbetet med dranering, dagvattenanslutning och
kompletterande markarbeten kommer att ingds under kvartal 1, 2018 med stdd av

Rotpartner.

Styrelsens underskrifter

/2

NACKA den / Z 2018
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Monica Bjérk
Ledamot

Bengt Engstrém
Ledamot

Helena Hoffman
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 21 /2

ALGl -

Anders Trast Winqvist
Extern revisor

., U
Mary BJOrkm{n 7
Ledamot

y
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ém‘gé
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/4
Ledamot / ZD’

Alf Kylfalt
Ledamot
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdamman i Nacka-Hus nr 2 i Ekédngen, org.nr 714000-1020

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for Nacka-Hus nr 2 i Ekdngen for &r 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att féreningsstdmman faststiller resultatrdakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den bedomer ar nodvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar s dr tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e Identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifrin dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till {6ljd av oegentligheter ar hogre 4n for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som 4r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
saddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortséitta verksamheten.

e  utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Nacka-Hus
nr 2 i Ekdngen for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sd att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i négot visentligt
avseende:

o fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e  panagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar avlagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sédana atgiarder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertrédelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra férhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat [styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedoma] om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 21 mars 2018

A«J/\/fh/;,

Anders Trast Winqgvist
Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2018 Utfall 2017 Budget 2017
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 5766 000 5 490 889 5491 000
Hyror bostader 54 000 54 000 54 000
Hyror lokaler 457 000 455 896 455 000
Hyror parkering 206 000 172 300 185 000
Elintakter 280 000 230693 330 000
Avgift andrahandsuthyrning 10 000 18 558 8 000
Oresutjamning 0 225 0
Ovriga intékter 1 000 709 1 000
6 774 000 6423 271 6 524 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -176 000 -147 000 -150 000
Fastighetsskotsel bestallning -6 000 -7 410 0
Fastighetsskotsel gard entreprenad 0 0 -129 000
Fastighetsskotsel gard bestallning -250 000 -449 831 -60 000
Snéréjning/sandning -200 000 -266 550 -140 000
Stadning entreprenad -277 000 -203 625 -277 000
Stadning enligt bestallning -3000 -1 750 -5 000
OVK Obl. Ventilationskontroll -200 000 0 0
Gard -30 000 -360 -40 000
Serviceavtal -41 000 -40 574 -35 000
Forbrukningsmateriel -15 000 -12 815 -10 000
Stoérningsjour och larm -5 000 0 -8 000
Brandskydd -10 000 -11 156 -6 000
-1 213 000 -1 141 071 -860 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -450 000 0 -360 000
Forskola 0 -10 116 0
Tvattstuga 0 -29 708 0
Las 0 -18 806 0
Ventilation 0 -14 909 0
Elinstallationer 0 -89 217 0
Bredband 0 -7 650 0
Hiss 0 -4 375 0
Tak 0 -29 708 0
Fonster 0 -1 356 0
Balkonger/altaner 0 -7 079 0
Mark/gard/utemiljo 0 -51 644 0
Skador/klotter/skadegorelse 0 -14 898 0
Vattenskada 0 -715 823 0
-450 000 -995 289 -360 000
Periodiskt underhall
Hyreslagenheter -500 000 0 -500 000
Lokaler 0 0 -50 000
Tvattstuga -700 000 0 0
Entré/trapphus -156 000 0 0
WS 0 -111 250 0
Tak -500 000 0 0
Mark/gard/utemiljo -12 000 000 0 -100 000
-13 856 000 -111 250 -650 000
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El -744 000 -654 628 -579 000
Varme -1421 000 -1 375678 -1 420 000
Vatten -396 000 -387 353 -407 000
Sophamtning/renhalining -208 000 -204 848 -209 000
Grovsopor -20 000 -10 593 -20 000
-2 789 000 -2 633 100 -2 635 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -105 000 -102 832 -100 000
Markhyra/vagavgift/avgald 0 0 -46 000
Bredband -462 000 -452 568 -462 000
-567 000 -555 400 -608 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -224 000 -217 745 -218 000
-224 000 -217 745 -218 000
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Tele- och datakommunikation -4 000 -3670 -4 000
Juridiska atgarder -35 000 -57 011 -20 000
Revisionsarvode extern revisor -38 000 -37 500 -32 000
Foreningskostnader -15 000 -15 771 -12 000
Styrelseomkostnader -12 000 -14 595 -10 000
Fritids- och trivselkostnader -5 000 -5 001 -4 000
Forvaltningsarvode -203 000 -199 498 -198 000
Forvaltningsarvoden 6vriga -5000 0 -10 000
Administration -15 000 -14 348 -12 000
Korttidsinventarier -5000 -11 882 0
Konsultarvode -400 000 -458 785 -600 000
Tidningar facklitteratur 0 -451 0
Bostadsratterna Sverige Ek For -8 500 -8 420 -8 500
-745 500 -826 932 -910 500
Personalkostnader
Styrelsearvode -115 000 -115 000 -100 000
Ovriga arvoden -10 000 -5750 -12 000
Arbetsgivaravgifter -39 000 -32 909 -35 000
-164 000 -153 659 -147 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -40 000 -39 975 -40 000
Forbattringar -250 000 -270 138 -270 000
-290 000 -310 113 -310 000
SA RORELSENS KOSTNADER -20 298 500 -6 944 559 -6 698 500
RORELSERESULTAT -13 524 500 -521 288 -174 500
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 -826 0
Skatteranta ej skattepliktig 0 2 0
Lanerantor -280 000 -298 074 -266 000
-280 000 -298 898 -266 000
RESULTAT -13 804 500 -820 186 -440 500
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