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Årsredovisning

Varsågod! Här är din förenings årsredovisning
I årsredovisningen kan du läsa om föreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogör för vad som hänt under det gångna året och vad som planeras för kommande år. Årsredovisningen ger dig insyn i föreningen. Den visar föreningens ekonomiska ställning och resultatet för verksamhetsåret. Ta gärna en stund och läs igenom den. På insidan av omslagets baksida kan du läsa mer om hur du läser din bostadsrättsförenings årsredovisning.







Att bo i bostadsrätt
Bostadsrätt är en boendeform där det är bostadsrättsföreningen som äger fastigheten. En bostadsrättsinnehavare och medlem i en bostadsrättsförening har nyttjanderätt till sin bostad. 
Det är en attraktiv boendeform som många lockas av, inte minst tack vare de stora möjligheterna att själv påverka sitt boende i form av att förändra i bostaden och att aktivt delta i styrelsens arbete för att förvalta värdet i fastigheten. 
Bostadsrätten är juridiskt sett en komplex boendeform som omfattas av flera rättsområden – bland andra bostadsrättslagen, lagen om ekonomiska föreningar och hyreslagen. Föreningen kan agera utifrån en rad olika roller – fastighetsägare, hyresvärd, arbetsgivare, låntagare, köpare av produkter och tjänster, beställare av byggentreprenader och mycket annat. SBC kan stötta föreningen i samtliga dessa roller.
En välskött bostadsrättsförening
Vad som är en välskött bostadsrättsförening kan man säkert diskutera, då många parametrar spelar in, men vi på SBC har några saker som vi tycker är extra viktiga. Till att börja med är det viktigt att planera föreningens ekonomi, finansiering och underhåll långsiktigt. Till exempel genom en flerårsbudget och en aktuell uppdaterad underhållsplan.
Styrelsearbetet ska vara så bekymmersfritt som möjligt, därför är det en god idé att få hjälp och stöd genom en professionell förvaltning. Styrelsen bör också vara lyhörd inför medlemmarnas önskemål, informera medlemmarna och ge dem möjlighet till en god dialog med styrelsen. Det gör det också lättare att få fler medlemmar att engagera sig i sin förening vilket vi på SBC tycker är bra.
Föreningen ska också verka för en god, säker och trygg boendemiljö för alla boende i bostadsrättsföreningen. Om problem uppstår i föreningen eller med fastigheten är det en god idé att ha experter inom områden som teknik och juridik till sitt förfogande.
SBC Boendeindikator
SBC har under senare år sett en stor efterfrågan bland bostadsrättsföreningar, mäklare, köpare och säljare samt andra intressenter att enkelt kunna analysera hur välskött en bostadsrättsförening är.
SBC har därför lanserat SBC Boendeindikator, en modell som ger såväl styrelse som andra intressegrupper en indikation på hur välskött en förening är.
SBC Boendeindikator är en bedömning av en bostadsrättsförening utifrån tre huvudsakliga parametrar fastighet, förvaltning och boendemiljö. SBC analyserar föreningen noggrant på en mängd olika områden med utgångspunkt i de tre huvudparametrarna. Analysen ger styrelsen en plattform att arbeta vidare utifrån och inom vilka områden det finns förbättringspotential. 
Om den analyserade bostadsrättsföreningen lever upp till de krav vi på SBC ställer på en välskött bostadsrättsförening får föreningen stämpeln ”SBC Godkänd”. Stämpeln är en indikator på att föreningen arbetar aktivt för ett ökat värde på föreningens fastighet, en mer effektiv förvaltning och en ökad boendenytta.
Skulle din förening bli SBC Godkänd? Alla föreningar är välkomna att genomgå analysen SBC Boendeindikator. För mer information, kontakta SBC.
Kundtjänst från tidig morgon till sen kväll
Vår kundtjänst har öppet alla vardagar kl. 07–21 för att hjälpa alla boende och styrelser i de bostadsrätts-föreningar vi förvaltar. 
Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se om du har frågor om ditt boende eller din bostadsrättsförening. 
Vill du veta mer – besök www.sbc.se
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Hur man läser en årsredovisning
Årsredovisningen är den redovisning styrelsen lämnar över ett avslutat räkenskapsår och som behandlas vid föreningsstämman. Årsredovisningen ska innehålla förvaltningsberättelse, resultaträkning, balansräkning och noter. 







1. Förvaltningsberättelsen
Redogörelse av verksamheten i form av text och tabeller.
2. Resultaträkningen
Visar föreningens samtliga intäkter och kostnader under räkenskapssåret. Överstiger intäkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvänt förhållande uppstår förlust. Styrelsen föreslår för föreningsstämman hur årets resultat ska disponeras. 
3. Balansräkningen
Visar föreningens samtliga tillgångar och skulder samt eget kapital vid den sista dagen i föreningens räkenskapsår. Föreningens tillgångar består av anläggningstillgångar  (t ex fastigheter, inventarier samt finansiella tillgångar och omsättningstillgångar (t ex likvida medel och  kort-fristiga fordringar). Föreningens skulder består av långfristiga skulder (t.ex. fastighetslån) och kortfristiga skulder (t ex förskottshyror och leverantörsskulder). Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel eller ansamlad förlust.
Termer i årsredovisningen
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar i föreningen som är avsedda för långvarigt bruk.
AVSKRIVNINGAR är den kostnad som motsvarar värdeminskning på bl.a. föreningens byggnad och inventarier. Avskrivningar görs för att fördela kostnader på flera år. 
DRIFTSKOSTNADER är kostnader för löpande funktioner i en fastighet. Exempel på driftskostnader i en bostadsrättsförening är värme, el, vatten och avlopp, städning, sophämtning och fastighetsskötsel.
FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL är en fond som föreningen enligt stadgar och/eller stämmobeslut gör en reservering till årligen. Syftet är att säkerställa utrymme för fastighetens framtida underhåll. KORTFRISTIGA SKULDER är skulder som förfaller till betalning inom ett år.
LIKVIDITET är föreningens betalningsförmåga på kort sikt och utgörs av föreningens tillgängliga bankmedel.
LÅNGFRISTIGA SKULDER är skulder som förfaller till betalning om ett år eller senare.
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar som 
löpande förbrukas, säljs eller omvandlas till likvida medel. Omsättningstillgångarna används för att betala löpande utgifter och finansiera den dagliga verksamheten.
SOLIDITET är föreningens eget kapital i procent i förhållande till de totala tillgångarna (benämns som balansomslutning).  
STÄLLDA PANTER OCH SÄKERHETER avser de pantbrev/fastighetsinteckningar som föreningen lämnat som säkerhet för erhållna lån.
REVISIONSBERÄTTELSE är där revisorerna uttalar sig om årsredovisningen, förvaltningen och om styrelsens förslag till användande av överskott eller täckande av underskott, samt om de anser att föreningsstämman bör bevilja ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter.
UNDERHÅLLSKOSTNADER är utgifter för planerade underhållsåtgärder enligt underhållsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i resultaträkningen.
VÄRDEHÖJANDE UNDERHÅLL är utgifter för funktionsförbättrande åtgärder enligt underhållsplan eller motsvarande och som redovisas som investering i balansräkningen och kostnadsförs över tillgångens livslängd (se även ”Avskrivningar”).
SPARA din årsredovisning, det är en värdehandling!
LOKALKONTOR
STOCKHOLM 08-775 72 00
UPPSALA 018-65 64 70
GÖTEBORG 031-745 46 00
MALMÖ 040-622 67 70
SUNDSVALL 060-600 80 00 KUNDTJÄNST	HUVUDKONTOR
KUNDTJANST@SBC.SE	STOCKHOLM 08-501150 00
MÅNDAG–FREDAG
KL 07.00–21.00	WWW.SBC.SE
0771-722 722
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Nacka Hus nr 2 i Ekangen, org.nr 714000-1020

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Nacka Hus nr 2 i Ekdngen
for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r 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 andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férméaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig
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felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den véasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar é&r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Nacka Hus nr 2 i Ekéngen for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare 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 tillirdckliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betr&ffande féreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de
krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot i nadgot vasentligt
avseende:

o fbretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fsrsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r
férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningséatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som
&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

wﬁoox:w::a n %\mn:_ 2021
O::Emm PricewaterhouseCoopers AB

%: Svardlof

Auktoriserad revisor
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BUDGET Budget 2021 Utfall 2020 Budget 2020
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 6 054 000 5982 980 5981 000
Hyror bostader 56 000 56 700 56 000
Hyror lokaler 523 000 528 674 536 000
Hyror parkering 228 000 231 000 194 000
Elintakter 0 0 408 000
Elintakter moms 300 000 188 895 0
Avgift andrahandsuthyrning 0 43908 16 000
Oresutjamning 0 70 0
Forsakringsersattning 0 87 019 0
Ovriga intakter 0 47 415 0
7 161 000 7 166 661 7 191 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -186 000 -182 536 -184 000
Fastighetsskotsel bestallning -25 000 -14 737 -10 000
Fastighetsskotsel gard bestallning -315 000 -351 997 -200 000
Snéréjning/sandning -200 000 -55 537 -200 000
Stadning entreprenad -310 000 -304 241 -332 000
Stadning enligt bestallning -15 000 -11 012 -4 000
Mattvatt/Hyrmattor -5000 -2 641 0
Sotning 0 -2 262 -14 000
Hissbesiktning -4.000 -2 900 -6 000
Myndighetstillsyn -24 000 0 0
Gemensamma utrymmen -2 000 -6 080 -1 000
Garage/parkering -20 000 0 -50 000
Gard -10 000 -88 076 -32 000
Serviceavtal -55 000 -57 047 -50 000
Forbrukningsmateriel -9 000 -6 331 -10 000
Brandskydd -1 000 0 0
-1 181 000 -1 085 396 -1 093 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -400 000 0 -300 000
Brf Ladgenheter 0 -3 306 0
Lokaler 0 -2 446 0
Gemensamma utrymmen 0 -5219 0
Tvattstuga 0 -31 316 0
Entré/trapphus 0 -5 649 0
Las 0 -11 097 0
WS 0 -125 109 0
Varmeanlaggning/undercentral 0 -1988 0
Ventilation 0 -5782 0
Elinstallationer 0 -42 417 0
Hiss 0 -1 950 0
Fonster 0 -2 376 0
Mark/gard/utemiljo 0 -8 226 0
Garage/parkering 0 -10 801 0
Skador/klotter/skadegoérelse 0 -33 808 0
Vattenskada 0 -284 993 0

-400 000

-576 483

-300 000
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Periodiskt underhall

Byggnad 0 -3960 0
Kallare -5 000 000 0 0
WS 0 -123 750 0
Elinstallationer 0 -17 338 0
Huskropp utvandigt 0 -25 950 0
Tak 0 -1 200901 -600 000
Mark/gard/utemiljo 0 -350 831 0
-5 000 000 -1722730 -600 000
Taxebundna kostnader
El -650 000 -239 274 -650 000
Vérme -1 530 000 -1 400 539 -1 456 000
Vatten -380 000 -346 966 -380 000
Sophamtning/renhalining -280 000 -272 243 -222 000
Grovsopor -11 000 -12 297 -12 000
-2 851 000 -2 271319 -2 720 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -200 000 -191 250 -180 000
Markhyra/vagavgift/avgald -65 000 31733 -50 000
Bredband -488 000 -479 112 -470 000
-753 000 -638 629 -700 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -239 600 -239 573 -233 000
-239 600 -239 573 -233 000
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning 0 -306 0
Tele- och datakommunikation -36 000 -14 862 -12 000
Juridiska atgarder 0 -65 485 0
Inkassering avgift/hyra 0 -4 050 0
Revisionsarvode extern revisor -54 000 -53 500 -53 000
Foreningskostnader -18 000 -13 188 -19 000
Styrelseomkostnader -12 000 -1773 -15 000
Fritids- och trivselkostnader -3 000 -7 418 -1 000
Studieverksamhet -1 000 -438 0
Forvaltningsarvode -220 000 -216 716 -223 000
Administration -25 000 -21 303 -25 000
Korttidsinventarier 0 -4 869 0
Konsultarvode 0 -7 500 0
Tidningar facklitteratur -1 000 -1 076 -1 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -9 000 -8 930 -9 000
-379 000 -421 413 -358 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -117 000 -96 310 -115 000
Ovriga arvoden -23 000 -40 026 -25 000
Tjansteman -41 000 -40 800 -40 800
Arbetsgivaravgifter -38 000 -37 328 -39 000

-219 000

214 464

-219 800
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Nacka Hus nr 2 | Ekangen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla foreningens 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 f6r dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran féreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utlasas under avsnittet Forandring likvida medel.

Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2018 och 2047.

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

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 vara oférandrade narmaste aret.

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

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
Bostadsrattsforeningen registrerades 1944-06-16. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1952-05-12
och nuvarande stadgar registrerades 2016-06-30 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Nacka.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsfoéretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Helena Birgitta Hoffman Ordférande

Monica Elisabet Bjorkman Vice ordférande

Ryan Lee Pettersson Kassor

Bengt Gunnar Engstrém Ledamot

Eva-Marie Christina Kolvik Ledamot

Alf Roland Kylfalt Ledamot

Stefano Torres Asenjo Ledamot Avgick vid stdmman 20-06-17

Mary Elisabet Bjérkman Suppleant Ledamot tom stdmman 20-06-17, sedan suppleant
Kaija Helena Kaghat Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Mary Elisabet Bjérkman, Bengt Gunnar Engstrém, Kaija Helena Kaghat, Eva-Marie Christina Kolvik och Alf Roland
Kylfalt.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.
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Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad
Forbattringar

-40 000
-250 000

-39 975
-250 000

-40 000
-250 000

SA RORELSENS KOSTNADER
RORELSERESULTAT

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Drojsmalsranta avgifter/hyror

Lanerantor

Rantekostnader skattekonto

Ovriga réntekostnader

Ovriga finansiella kostnader

-290 000

-11 312 600

-4 151 600

0
-430 000
0
0
0

-289 975

-7 459 982

-293 321

537
-333715
-21

-429
-100 000

-290 000

-6 513 800

677 200

0
-370 000
0
0
0

RESULTAT

-430 000

-4 581 600

-433 628

-726 949

-370 000

307 200
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Revisor
AB Ohrlings PriceWaterhouseCoopers Huvudansvarig revisor

Valberedning

Elaine Edlund

Erick Roth

Annelie Astrdm Sammankallande

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2020-06-17.

Johan Svard|of

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Sicklaon 238:1 1946 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Folksam.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Véardedret ar 1946.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 8 067 m2, varav 7 607 m2 utgdr lagenhetsyta och 460 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 146 ldagenheter med bostadsratt samt 1 lagenhet och 9 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:
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1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Oppen forskola 211 m2 2024-09-30
Pizzeria 47 m? 2023-07-30
Rérmokeri, forrad 28 m2 2022-08-01
Rormokeri, forrad 28 m2 2022-08-01
Malerifirma 17 m2 2022-08-01
El-firma 53 m? 2022-11-01
Snickerifirma 25 m2 2022-08-01
Malerifirma 21 m2 2022-06-01
Malerifirma 21 m2 2022-11-01

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
Bastu

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stracker sig fram till 2047.
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Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Renovering av lekplats 2020

Installation av nya portlds samt digitalt bokningssystem 2020 Samtliga hus

for tvattstugan

Platisolering av befintlig skorsten 2020 Hus 23

Grillplats, utemdbler, odlingslddor och renovering av 2020

boulebanan

Avloppsspolning 2020 - 2023 Samtliga lagenheter

Energideklaration 2019

Relining 2019 Del av hus 19 samt 17

Ventilationsatgarder samt installation av nya 2019 Driftia

torktumlare tvattstugan

OVK besiktning 2018 - 2019 Enligt plan

Oversyn platdetaljer mm pa tak 2018 - 2020 Plat, takpannor och
sakerhetsanordningar

Dranering av samtliga husgrunder 2018 - 2019 Slutfért

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

Planerat underhall Ar Kommentar

Ombyggnation av lokal till gastlagenhet 2021 Hus 17

Renovering/atgard av kallarutrymmen och 2021-2021 Hus 17

balkongdérrar

Fasadrenovering inkl. éversyn och renovering av 2022-2023 Underlag kommer att tas fram med

balkonger och foénster stdd av Rotpartner

Renovering av kallarutrymmen och forrad 2022-2025 Hus 19-27

Malning av vaggar och tak i alla trapphus 2024

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor

Internet plus TV, fast uppkoppling Telenor

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Markskotsel Tradgardsbyggarna i Sthim AB

Markarrende for P-platser Nacka kommun

Elleverantor Nordic Green Energy from 2016-07-01

Digital elmatartjanst Infometric AB

Teknisk forvaltning och DRIFTIA

fastighetsskotsel

Kopeavtal avseende projektering av.~ BESQAB

Ekbacken

Skadedjursavtal NOMOR

Projektledning Fastighetsdgarna AB

Féreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 2020-04-01 med 5 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 7772274 13 232 228
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 7 166 661 7 040 555
Finansiella intakter 537 685
Okning av langfristiga skulder 0 3250000
Okning av kortfristiga skulder 3296 047 0

10 463 244 10 291 240
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 7 170 007 15 303 882
Finansiella kostnader 434 165 316 910
Okning av kortfristiga fordringar 54 305 50 548
Minskning av langfristiga skulder 250 000 0
Minskning av kortfristiga skulder 0 79 854

7 908 476 15 751 193
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 10 327 042 7772274
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 2554768 -5 459 954
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intdkter och kostnader
Ovrig drift Avskriv-
Ovriga 30% n\?;gr;\:
intakter 4% Kapital-

o kostnader
Fastighets- — 59

Hyror avgift
1% 3% \ A\Reparationer
‘! 7%
Taxebundna o
kostnader Periodiskt

o underhall
29% ool

Arsavgifter
84%
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Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 429 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

Foreningen har under 2020 fortsatt sitt samarbete med BESQAB for vidare projektering och detaljplanearbete av det
sa kallade Projekt Ekbacken. Detaljplanen togs av ndmnden i Nacka Kommun i december for att skickas ut pa samrad
under januari 2021. | december 6vergick samarbetsavtalet i ett kopeavtal och BESQAB betalade in en handpenning
till foreningen.

Arbetet med 6versyn, underhall och sékerhetsinstallationer av hustaken har slutférts av AW Jonaeson Bleck och
Platslageri AB.

Under varen 2020 byggdes ett tradgardsforrad, kompost och 13 st odlingslador, som hyrs ut till medlemmar i
foreningen. AB Solbrudens Tradgardar har pa uppdrag av styrelsen anlagt ett tradack med stationar grillplats pa
féreningens gemensamhetsyta samt pabdrjat markarbeten, planteringar mm pa den befintliga lekplatsen.
Medlemmar i féreningen har med stéd av Nacka Maleri renoverat lekstugan och samtliga utemabler.

Styrelsen har antagit ett anbud fran Fastighetsdgarna AB avseende projektledning for renovering/ombyggnation av
kallarutrymmena och balkongdérrarna i hus 17 som kommer pabdrjas under 2021.

En av uthyrningslokalerna i hus 17 har sagts upp och ska ombildas till en gastlagenhet som ska kunna nyttjas av
féreningens medlemmar.

Styrelsen kommer att planera for ett 75-arsjubiléum den 16 juni 2021.

Medlemsinformation har anslagits |6pande pa porttavlior och pa hemsidan www.nackahus2.com

Den 3 december 2019 kom en dom fran Hogsta forvaltningsdomstolen (Mal nr 1595-19) att individuell matning
(IMD) av el, vdarme, vatten m.m. numera ar skattepliktigt.

Da foreningen anvander sig av IMD for el innebar det att foreningen under aret har momsregistrerat sig och
upprattat momsredovisning. | domen framgar det att momsredovisning ska upprattas fran 2018-02-09 och darfor
har momsredovisning upprattats for rakenskapsaret men ocksa for ar 2018 och 2019. Det kan innebéra en bristande
jamforbarhet mellan rékenskapsaret och det ndrmast féregaende rakenskapsaret, da bade intdkter och kostnader har
minskat och istallet numera redovisas som moms. Eftersom rattelser fér aren 2018 och 2019 ar gjord under 2020 sa
kan det aven innebéara en bristande jamforbarhet mellan rékenskapsaret och kommande rékenskapsar, da
momesrattning for 2018 och 2019 paverkar resultatet for 2020.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 146 st
Overlatelser under aret: 20 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 11 st

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

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 184
Tilkommande medlemmar: 26

Avgdende medlemmar: 23

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 187
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FlerarsoOversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 787 762 753 726
Hyror/m2 hyresrattsyta 1404 1401 1065 1006
Lan/m2 bostadsrattsyta 3902 3935 3505 1634
Elkostnad/m?2 totalyta 30 77 55 81
Varmekostnad/m?2 totalyta 174 182 173 171
Vattenkostnad/m2 totalyta 43 47 47 48
Kapitalkostnader/m? totalyta 54 39 74 37
Soliditet (%) 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) =727 -8 870 -4 189 -820
Nettoomsattning (tkr) 7 032 6 957 6 907 6423

Ytuppagifter enligt taxeringsbesked, 7 607 m2 bostader och 460 m?2 lokaler.
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Disposition av
féregaende
ars resultat

Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 238276 0 0 238276
Upplatelseavgifter 4206 109 0 0 4206 109
Fond for yttre underhall 322 332 322 332 -322 332 322 332
S:a bundet eget kapital 4766 717 322 332 -322 332 4766 717
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -22 569 794 -322 332 -8 547 195 -13 700 267
Arets resultat -726 949 -726 949 8 869 527 -8 869 527
S:a ansamlad forlust -23 296 743 -1 049 281 322 332 -22 569 794
S:a eget kapital -18 530 026 -726 949 0 -17 803 077
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat -726 949
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -22 247 462
reservering till fond for yttre underhadll enligt stadgar -322 332
summa balanserat resultat -23 296 743

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 322 332
att i ny rakning overfors -22 974 411

Betraffande foreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning med noter.
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1 JANUARI - 31 DECEMBER 2020 2019
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 7032 227 6 957 297
Ovriga rorelseintakter Not 3 134 434 83 258
Summa rorelseintakter 7 166 661 7 040 555
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -6 534 130 -13 955 648
Ovriga externa kostnader Not 5 -421 413 -1 131315
Personalkostnader Not 6 -214 464 -216 919
Avskrivning av materiella Not 7 -289 975 -289 975
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -7 459 982 -15 593 857
RORELSERESULTAT -293 321 -8 553 302
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 537 685
Rantekostnader och liknande resultatposter -434 165 -316 910
Summa finansiella poster -433 628 -316 225
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -726 949 -8 869 527
ARETS RESULTAT -726 949 -8 869 527
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TILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8,13 5214272 5504 247
Summa materiella anlaggningstillgangar 5214 272 5504 247
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 5000 5000
Summa finansiella anldggningstillgangar 5000 5000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5219 272 5 509 247
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 13 664 18 120
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 3271710 3077 379
Summa kortfristiga fordringar 3285374 3095499
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 7214 824 4795 626
Summa kassa och bank 7 214 824 4795626
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10 500 198 7 891125
SUMMA TILLGANGAR 15719 470 13 400 372
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 444 385 4 444 385
Fond for yttre underhall Not 11 322 332 322 332
Summa bundet eget kapital 4766 717 4766 717
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22 569 794 -13700 267
Arets resultat -726 949 -8 869 527
Summa fritt eget kapital -23 296 743 -22 569 794
SUMMA EGET KAPITAL -18 530 026 -17 803 077
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 0 29 500 000
Summa langfristiga skulder 0 29 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 29 500 000 250 000
kreditinstitut

Leverantorsskulder 942 950 705 443
Skatteskulder 25172 17 528
Ovriga skulder 3 105 066 71 811
Upplupna kostnader och forutbetalda Not 14 676 308 658 668
intakter

Summa kortfristiga skulder 34 249 496 1703 449
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15719 470 13 400 372
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Not 1

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

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

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 67 ar 67 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar 20 ar
Stambyte 40 ar 40 ar

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
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Not 2 NETTOOMSATTNING 2020 2019

Arsavgifter 5982 980 5760977
Hyror bostader 56 700 56 700
Hyror lokaler 528 674 527 315
Hyror parkering 231 000 206 400
Elintakter 0 374 860
Elintakter moms 188 895 0
Avgift andrahandsuthyrning 43908 30 926
Oresutjamning 70 118

7 032 227 6 957 297

Pga att individuell matning (IMD) numera ar skattepliktigt och momsredovisning har upprattats fér ar 2018,2019 och
2020, sa kan det innebara en bristande jamforbarhet mellan rékenskapsaret och det ndrmast féregdende
rakenskapsaret.
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Not 4 DRIFTKOSTNADER 2020 2019

Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 182 536 177 202
Fastighetsskotsel bestallning 14 737 58 670
Fastighetsskotsel gard bestallning 351 997 367 468
Snéréjning/sandning 55 537 182 858
Stadning entreprenad 304 241 304 152
Stadning enligt bestéllining 11012 6 500
Mattvatt/Hyrmattor 2 641 4 494
Sotning 2262 0
Hissbesiktning 2 900 3566
Myndighetstillsyn 0 22 875
Gemensamma utrymmen 6 080 3760
Garage/parkering 0 48 446
Gard 88 076 10 798
Serviceavtal 57 047 52 313
Forbrukningsmateriel 6 331 7179
Brandskydd 0 533
1 085 396 1250813
Reparationer
Hyresldgenheter 0 3150
Brf Lagenheter 3306 0
Lokaler 2 446 2418
Gemensamma utrymmen 5219 0
Tvattstuga 31316 56 581
Kallare 0 4036
Entré/trapphus 5 649 0
Las 11 097 7 559
VVS 125 109 116 307
Varmeanlaggning/undercentral 1988 2 000
Ventilation 5782 35550
Elinstallationer 42 417 118 812
Bredband 0 4250
Hiss 1950 0
Fasad 0 14 375
Fonster 2 376 3283
Balkonger/altaner 0 9834
Mark/gard/utemiljo 8226 0
Garage/parkering 10 801 950
Skador/klotter/skadegérelse 33 808 51 552
Vattenskada 284 993 2 550

576 483 433 207
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Not4  FORTSATTNING DRIFTKOSTNADER 2020 2019

Periodiskt underhall

Byggnad 3960 0
Tvattstuga 0 181 875
Sophantering/atervinning 0 42 705
VS 123 750 625 399
Elinstallationer 17 338 102 361
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 0 492 500
Huskropp utvandigt 25950 6 966 116
Tak 1200901 111981
Mark/gard/utemiljo 350 831 59 994
1722730 8582 931
Taxebundna kostnader
El 239 274 623 343
Vérme 1400 539 1470975
Vatten 346 966 379 884
Sophamtning/renhalining 272 243 271 640
Grovsopor 12 297 10 255
2271319 2 756 097
Ovriga driftkostnader
Forsakring 191 250 173 077
Markhyra/vagavgift/avgald -31 733 61532
Bredband 479 112 466 062
638 629 700 671
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 239 573 231929
TOTALT DRIFTKOSTNADER 6 534 130 13 955 648

Pga att individuell matning (IMD) numera &r skattepliktigt och momsredovisning har upprattats for ar 2018, 2019 och
2020, sa kan det innebara en bristande jamforbarhet mellan rékenskapsaret och det ndrmast féregaende
rakenskapsaret.

Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Kreditupplysning 306 0
Tele- och datakommunikation 14 862 34171
Juridiska atgarder 65 485 135127
Inkassering avgift/hyra 4050 0
Revisionsarvode extern revisor 53 500 50 000
Foreningskostnader 13188 17 066
Styrelseomkostnader 1773 12 876
Fritids- och trivselkostnader 7 418 643
Studieverksamhet 438 0
Forvaltningsarvode 216 716 213 402
Administration 21 303 78 392
Korttidsinventarier 4 869 0
Konsultarvode 7 500 580 438
Tidningar facklitteratur 1076 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 8930 8 750

421 413 1131315
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Not6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har en anstalld kvinna.
Foéljande ersattningar har utgatt
Styrelse 136 336 139 540
Loner 40 800 40 800
Sociala kostnader 37 328 36 579
214 464 216 919
Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 39 975 39 975
Forbattringar 250 000 250 000
289 975 289 975
Not 8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 17 069 750 17 069 750
Utgaende anskaffningsvarde 17 069 750 17 069 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -11 565 503 -11 275 528
Arets avskrivningar enligt plan -289 975 -289 975
Utgaende avskrivning enligt plan -11 855 478 -11 565 503
Planenligt restvarde vid arets slut 5214 272 5504 247
| restvardet vid arets slut ingar mark med 1 255 000 1255 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 64 066 000 64 066 000
Taxeringsvarde mark 55 885 000 55 885 000
119 951 000 119 951 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 117 000 000 117 000 000
Lokaler 2 951 000 2 951 000
119 951 000 119 951 000
Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2020-12-31 2019-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 5 000 5000
5000 5000
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Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 322 332 712 872
Reservering enligt stadgar 322 332 322 332
Reservering enligt stammobesl|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -322 332 -712 872
Vid arets slut 322 332 322 332
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réantesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Nordea 1,100 % 9 700 000 9 700 000 2021-01-20
Nordea 0,888 % 6 600 000 6 600 000 2021-06-14
Nordea 1,100 % 9 700 000 9 700 000 2021-01-20
Nordea 1,100 % 1962 500 2 112 500 2021-01-20
Nordea 1,100 % 1537 500 1637 500 2021-01-20
Summa skulder till kreditinstitut 29 500 000 29 750 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -29 500 000 -250 000
0 29 500 000

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 28 250 000 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt beldning sker hos bank.
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Not 13  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Ranta 41 963 43 246

Avgifter och hyror 634 345 615422

676 308 658 668
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Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Fortsatt samarbete med BESQAB och Nacka kommun avseende Projekt Ekbacken.
Planering for att anldgga nya p-platser inklusive laddstolpar.

Ombyggnation av lokal till gastlagenhet.

Renovering/ombyggnation av kéllarutrymmen samt balkongdérrar i hus 17.
Styrelsen foljer aktivt utvecklingen av utbrottet av coronaviruset Covid-19 och vidtar
|6pande atgarder for att begransa eventuell paverkan pa féreningens verksamhet.

Styrelsen har i dagsldget inte markt av ndgon betydande paverkan fran utbrottet pa
foreningens resultat och verksamhet efter rakenskapsarets slut.




