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O

.3 FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35 med sate i Stockholm org.nr. 769606-8605 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen ar ett privatbostadsféretag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2001.
Féreningens stadgar registrerades senast 2024-04-09.

Foéreningen ager och forvaltar
Féreningen ager och férvaltar byggnaderna pa fastigheten i Nacka kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Sickladn 78:2 2009-04-01 1970

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesférsadkrad i Brandkontoret. | férsdkringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas
och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i foreningens
fastighetsforsakring. Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2025-04-30.

Antal Benamning Total yta m?2
127 garageplatser 1 300
18 forrad 86
9 lokaler (hyresratt) 2 258
243 ldgenheter (upplatna med bostadsratt) 18 377
32 lagenheter (hyresratt) 2 280
Totalt 429 objekt 24 301

Féreningens lagenheter fordelas pa: 24 st 1 rok, 145 st 2 rok, 35 st 3 rok, 28 st 4 rok, 32 st 5 rok, 11 st 6 rok.
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Féreningen bestod per den sista dec 2024 av 275 lagenheter och 9 lokaler, varav fyra stora garagelokaler,
sex skyddsrum och tva lokaler med affarsverksamhet (Henkans Livs samt en frisersalong). Av de 275
lagenheterna utgjorde, per den 31/12, 243 st. bostadsratter och 32 st. Under varen 2025 har ytterligare en
hyresratt upplatits som bostadsratt.

HVEB - Henriksdalsbergets Varmecentral Enkelt Bolag

Foreningen ager Henriksdalsbergets fjarrvarmecentral tillsammans med Brf Svindersvik i Nacka. HVEB saljer
varme till den tredje féreningen pa berget, Brf Henriksdalshojden, och till kommunens férskola. P& grund av
prisutvecklingen pa pellets har kostnaderna fér uppvarmning och varmvatten nastan fordubblats. | styrelsen for
HVEB ar Utsikten 1-35 representerad av Anders Egero, sekreterare, Berndt Hintze (tidigare suppleant i
foreningens styrelse) samt Haris Sahman, suppleant. Eftersom varmecentralen inte kommer att klara hojda
miljokrav efter 2030 beslot dess styrelse i juni att teckna avtal med Stockholm Exergi som snart tar éver
varmeleveransen till Henrikdalsbergets alla kunder. HVEB kommer att finnas kvar som arrendator av Sickladn
78:10, agare av primarvattenledningarna samt for att fordela debiteringen gentemot Stockholm Exergi.

Gastlagenheten med sex baddar har detta &r utnyttjats flitigt, uthyrd cal58 nétter. Priset for att hyra
gastlagenheten héjdes under aret till 500 kr/natt.

Styrelsens

sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Anders Egero Ordférande 2012-09-02 2024-05-
29

Anders Egero Ledamot 2024-05-30

Rebeka Negeri-Sima Ordférande 2024-05-30

Rebeka Negeri-Sima Ledamot 2022-05-20 2024-05-
29

Gunnel Unge Ledamot - Sekreterare 2013-05-06

Margareta Bjorkman Ledamot 2013-10-18

Ivan OHare Brodey Ledamot 2023-05-29

Simon Nordstrém Ledamot - Kassor 2023-05-29

Alexander Nordgren Selar Ledamot - vice Ordférande 2023-05-29

Haris Sahman Suppleant 2023-05-29

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Gunnel Unge, Ivan Brodey, Alexander
Nordgren Selar. Styrelsen har under aret hallit 16 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i férening av Anders Egerd, Gunnel Unge, Margareta Bjorkman, lvan OHare Brodey, Rebeka
Negeri-Sima, Simon Nordstrém och Alexander Nordgren Selar.

Extern revisor har varit Margareta Kleberg Auktoriserad revisor vid BDO Malardalen AB. Intern revisor har
varit Kjell Bergstrom. B&da omvaldes vid féreningsstdmman.

Valberedning har varit: Giacomo Seidinari (sammankallande), Marie-Christine Berglund och Mason Lee, vald vid
foreningsstdmman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2024-05-14. Pa stamman deltog 38 réstberattigade medlemmar varav 8 med
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fullmakt.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften hdjdes med 5% fran kvartal 3 2024.

Féreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhall och for
ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande
stadgar. Underhallsplanen &r berédknad pa 50 ar (2024-2074).

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2024-06-14.

Energisparbidraget och energibesparprojekten:
Aret har framfér allt praglats av de mycket omfattande projekt fér vilka féreningen fatt sammanlagt drygt 25
miljoner kronor i bidrag fran EUs aterhdmtningspaket kallat NextGenerationEU. Det géller:

¢ Fortsatt byte till LED-lampor i allm@nna utrymmen

¢ Injustering av hela varmesystemet 2023-2024

¢ Renovering och energieffektivisering av samtliga fonster och nya balkongdérrar
« Ytterligare 2 000 m2 solceller pa fastighetens tak

« Atervinning av franluftsvdrme genom varmevaxling (FX)

* Nya entrédérrar med 6ppningsautomatik till 34 portar samt tvattstuga.

Den ursprungliga ansékan om bidrag till energisparatgarderna i december 2022 féljdes upp av en uppdaterad
ansdkan med 6kat bidragsbelopp i april 2024. | oktober 2024 beviljades vi en forlangd projekttid till 31 mars
2025. Den totala kostnaden for energiprojekten slutar pa ca 65 mkr, varav ca 25 mkr i bidrag. Under aret togs
ett nytt 1dn pé& 25 mkr; merparten dérav kommer att amorteras nar resterande bidrag har utbetalts.

Alla energisparatgarder blev i stort sett klara under 2024 med viss efterslapning in i 2025. Styrelsen har dven
detta ar dgnat mycket tid och manga méten med kommun, byggnadsantikvarie och entreprenérer for de olika
projekten.

Ovriga storre atgarder:

Nya sopkarl: | april stangdes de gamla sopnedkasten och karl for restavfall respektive matavfall placerades ut
pa 9 platser utmed gatan.

IMD-EI - individuell matning och debitering av elférbrukningen - inférdes i september. De individuella el och
natavtalen sades upp liksom de individuella avtalen med Nacka Energi som ersattes med (5st) gemensamma.
Foreningen har tecknat elavtal med Skellefted Kraft.

Ny takpapp och plat pa taken: | samband med installationen av nya solceller fick vara tak ny papp och plat.
Ovriga handelser 2024:

Hyresférhandlingarna resulterade i en hyreshdjning om 4,95 % retroaktivt fran 1 april 2024. Hyrorna for
garagen hojs arligen med 2 % per ar 1 oktober vilket motsvarar Riksbankens inflationsmal.

Ar 2024 var det tredje aret i ett femarigt avtal med HSB som férvaltare med béttre villkor fér féreningen &n
tidigare ar. Henriksdalsbergets tre bostadsrattsféreningars styrelser har under aret haft informella
kontakter i olika fragor av gemensamt intresse, sarskilt rorande energisparprojekten med EU-bidrag som alla
tre féreningar beviljats.

Tva grovsoprum har hallits dppna en timme i veckan med vakt, men med farre tillfdllen under sommaren, Bada
har hyllor dar man kan stalla hela och anvandbara grovsopor som andra kan vilja ta hand om. En helg i april fick
de boende dessutom chans att rensa ut och slanga skrap i en hyrd container.

Féreningens frivilliga tradgardsgrupp har fortsatt att forskéna var tomt med nya planteringar och

atgarder efter marksyn med HFAB, Henriksdalsringens Forvaltnings AB. Tradgardsdagen gick av stapeln den 2
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juni, da ca 25 boende hjalptes at att lagga ut jord, plantera blommor, olja in trédgardsmébler mm. Dagen
avslutades med korvgrillning och kaffe pa terrassen pé gatusidan.

Information: Tio allménna informationsblad har under aret delats ut eller satts upp pa anslagstavior - utéver
ett stort antal
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olika informationsblad for att ge de boende information om vad som hander i pagadende energisparprojekten,
respektive aviseringar for att f3 tilltrade till deras Idgenheter for olika dtgarder i dem.

Féreningen planerar féljande atgéarder under de narmaste 5 aren:

Planen &r att byta tva hissar per ar tills alla 18 ar bytta (9 kvarstar). 2025 byter vi tva.

Framtida investeringar

Med anledning av det stora tomtkdpslanet 2017 hade styrelsen prioritet att amortera pa I3net framfor att
gobra storre investeringar fram till det stora energisparprojekten, som nu genomforts tack vare generdést
bidrag fran EU, och inférande av IMD-el och nya sopkarl, till en sammanlagt kostnad av ca 65 mkr kr. Utéver
bidraget pa 25 miljoner fran EU kr kommer féreningen att klara utgifterna framst tack vare salda lagenheter
under 2023-2024. Under 2023 och 2024 gjordes inga amorteringar och inga investeringar utdver de ovan
namnda, utéver I6pande renoveringar och underhall. Bl a uppstod under aret ett flertal vattenskador som
maste atgardas. Flertalet bekostades av en entreprendr.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 23 bostadsratter 6verlatits och 3 upplatits.

Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 332 och under aret har det tillkommit 30 och avgatt 24
medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var

338.
FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 83 112 173 218 226
Skuldsattning, kr/kvm 9 090 8 488 8 499 8 846 9172
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 12 020 10 854 0 0 0
Rantekanslighet, % 13 14 17 18 20
Energikostnad, kr/kvm 267 231 270 231 166
Arsavgifter, kr/kvm 912 767 658 630 609
Arsavgifter/totala intékter, % 76 71 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 909 851 798 771 752
Nettoomsattning, tkr 22 095 19 298 17 257 16 719 16 292
Resultat efter finansiella poster, tkr -5 055 -3518 -2 490 -1 315 -1 378
Soliditet, % 51 53 53 53 51

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan
variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av
avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella
exceptionella/jamférelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta, lokalyta och garage). Ett férenklat
matt pa féreningens utrymme for 1angsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.
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Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (bankladn) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala réntebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat
resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p& medlemmarnas arsavagift
till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intédkter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under
rakenskapsaret. Totala intakter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta

(boyta, lokalyta och garage). Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under
rékenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har
mycket begransad relevans i en bostadsrattsforening.

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror framst p& avskrivningar av anldggningar som ej ar kassapaverkande samt 6kade
réntekostnader och viss man dven 6kade driftkostnader.

Féreningen har satsat mycket pa energispsarande dtgarder som kommer att bidra med att sénka framtida
driftkostnader.

Féreningens kassafléde fran den Idpande verksamheten &r negativt med 15 916 969 kr, en stor orsak till detta
ar att féreningen har fatt ett bidrag for energieffektiviseringar pd sammanlagt 25 755 925 kr. Slutbetalningen
for denna ersattning kommer att ske under varen 2025 med ett sammanlagt belopp pa 12 877 962 kr. Detta
innebar att féreningar har fatt ligga ute med likviditet innan utbetalningen har kunnat ske. Féreningens
sparande till det framtida underhallet uppgar till 87 kr/m2.
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FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL
Disposition
av
Belopp vid féregaende Forandring Belopp vid
ars resultat
enligt
Bundet eget kapital arets stammans beslut under aret* arets
ingang utgang
Inbetalade insatser, kr 215 960 0 3435002 219 395597
595
Upplatelseavgifter, kr 64 240 973 0 8 264 998 72 505 971
Underhalisfond, kr 4 883 298 162 384 5 045 682
S:a bundet eget kapital, kr 285 084 o 11 862 384 296 947 250
866
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -46 241 937 -3518 094 -162 384 -49 922 451
Arets resultat, kr -3518 094 3518 094 -5 055 232 -5 055 232
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -49 760 0 -5 217 616 -54 977 683
031
S:a eget kapital, kr 235 324 0 6 644 768 241 969 567
835

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 663 000 kr samt ianspraktagande skett med 500 616

kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande

fr&n underhallsfonden.

Till foreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregdende arsstamma, kr -49 760 067
Arets resultat, kr -5 055 232
Reservation till underhallsfond, kr -663 000
lanspraktagande av underhalisfond, kr 500 616
Summa till féoreningsstammans féorfogande, kr -54 977 683
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens férslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rakning, kr -54 977 683

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING 2024-01-01  2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 22 095 163 19 298 265
Ovriga rérelseintakter Not 3 4 900 122 606
Summa Rorelseintakter 22 100 063 19 420
871
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -12 832 749 -10 236 793
Ovriga externa kostnader Not 5 -578 017 -371 080
Personalkostnader Not 6 -565 456 -573 360
Av-_.och _r1eds!<ri\£ningar av materiella och immateriella -6 571 684 -5 886 239
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -20 547 906 -17 067
471
Rorelseresultat 1552 157 2 353
399
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 559 785 439 376
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -7 167 174 -6 310 869
Summa Finansiella poster -6 607 389 -5 871
493
Resultat efter finansiella poster -5 055 232 -3 518
094
Resultat fore skatt -5 055 232 -3 518
094
Arets resultat -5 055 232 -3 518
094
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BALANSRAKNING r02a12.31  2023.12.31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 421 330 267 411 173 601
Pagaende nyanldggningar materiella anlaggningstillgangar Not 10 40 665 955 968 750
Summa Materiella anldggningstillgangar 461 996 222 412 142
351
Summa Anlaggningstillgangar 461 996 222 412 142
351
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 18 211 45 973
Aktuell skattefordran 5025 16 300
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 8 726 126 7 028 871
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 330772 212 776
Summa Kortfristiga fordringar 9 080 135 7 303
919
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 13 0 7 810 000
Summa Kortfristiga placeringar 0 7 810
000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 7 826 235 13 590 499
Summa Kassa och bank 7 826 235 13 590
499
Summa Omséttningstillgdngar 16 906 370 28 704
419
Summa Tillgangar 478 902 592 440 846
770
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BALANSRAKNING ro2ats.  2023.12.31
31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 291 901 568 280 201 568

Fond fér yttre underhall 5 045 682 4 883 298

Summa Bundet eget kapital 296 947 251 285 084
866

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -49 922 451 -46 241 973

Arets resultat -5 055 232 -3 518 094

Summa Ansamlad forlust -54 977 683 -49 760
067

Summa Eget kapital 241 969 567 235 324
799

Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga Iangfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 195 901 190 195 901 190

Summa Langfristiga skulder 195901 190 195901
190

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 25 000 000 0

Leverantorsskulder 3410 600 6 039 682

Ovriga kortfristiga skulder Not 17 5894 237 958 707

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 6 726 998 2622 391

Summa Kortfristiga skulder 41 031 835 9 620

781

Summa Skulder 236 933 025 205 521
971

Summa Eget kapital och skulder 478 902 592 440 846
770
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KASSAFLODESANALYS 2026-01-01  2023-01-02
2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat 1552 157 2 353 399
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 6 571 684 5 886 239
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 6 571 684 5 886
239
Erhallen rénta 559 785 439 376
Erlagd ranta -5 191 659 -6 315 655
Kfrssaflode_ fran den Iopande verksamheten fore forandringar av 3 491 967 2363
rorelsekapital
359
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar -4 118 920 106 711
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 4 435 539 -1 062 763
Summa Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital 316 619 -956 052
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 3 808 586 1407
306
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -56 425 555 -968 750
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -56 425 555 -968 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 11 700 000 9 745 000
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 25 000 000 -252 790
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten 36 700 000 9 492
210
Arets kassaflode -15 916 969 9 930
766
Likvida medel vid arets borjan 27 257 715 17 326
9249
Likvida medel vid arets slut 11 340 746 27 257
715
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk fér arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndmndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)
samt Bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmanna varderingsprinciper

» Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgdngar och
avsattningar har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder
som varderats till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar
att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av linjart enligt plan éver den berdknade
nyttjandeperioden. Da skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgangs
betydande komponenter beddms vara vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.
Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid p& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pd maskiner och inventarier: 5-10

ar. Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella
anléggningstillgdngar for att faststalla om det finns ndgon indikation pad att dessa tillgdngar
har minskat i varde. Om s3a &r fallet, beradknas tillgangens varde for att kunna faststalla
storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond foér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgdngar berdknas utifran féreningens
underhallsplan. Styrelsen ar behérigt organ fér beslut om underhallsplan och reservering till,
respektive ianspraktagande av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av
foreningens sakerstallande av medel fér underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pa éver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en
dterstdende bindningstid pa under ett ar och del av l&ngfristig skuld till kreditinstitut som ska
amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen
sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar
koppling till fastigheten beskattas enligt gallande skatteregler.

Féreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster
enligt gallande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med féregaende ar 0 tkr
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar forandringar av foretagets likvida
medel under rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa
bankkonto, kortfristiga likvida placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB
inraknats.
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Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och
klassificeringar kan variera mellan olika bolag och &r.
Sparande: Arets resultat med &terldggning av avskrivningar, kostnader foér planerat underhall,
eventuella utrangeringar och intakter och kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av
den normala verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet amnar
askadliggora det utrymme som finns i féreningen for att mote ett langsiktigt genomsnittligt
underhall. Férenklat visar sparandetalet det underliggande kassaflédet fran den l6pande
verksamheten per kvadratmeter.
Skuldsattning: Totala réntebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta)
pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.
Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter
bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmojlighet.
Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de
totala arsavgifterna under rékenskapsaret. Ett matt p& hur mycket drsavgifterna behdver héjas
for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat
lika.
Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta
(boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas
arsavgift till féreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.
Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under
réakenskapsaret. Totala intdkter, kr/lkvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total
yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under
rakenskapsaret.
Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.
Nyckeltalet har mycket begransad relevans i en bostadsrattsforening.
2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomsattning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 16 759 891 13 837 457
Arsavgifter bostader férbrukningsbaserad 6 911 0
Hyror bostader 2 916 356 3 097 686
Hyror lokaler 639 276 642 040
Hyror garage och parkeringsplatser 1 655970 1581 086
Hyror forbrukningsbaserad 6 268 8 839
Hyror 6vrigt 55 616 48 696
Ovriga primara intakter 200 909 124 548
Summa Bruttoomsaéttning 22 241 197 19 340 352
Avgiftsbortfall 0 -35 496
Hyresbortfall -146 034 -6 591
Summa -146 034 -42 087
Summa Nettoomsattning 22 095 163 19 298 265
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) 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Erhallina bidrag 0 111 706
Ovriga sekundéra intakter 4 900 10 900
Summa Ovriga rérelseintékter 4 900 122 606
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -1447 121 -1 147 452
Snd och halk-bekampning -162 719 -151 533
Reparationer -1 079 254 -883 712
Planerat underhall -500 616 -183 412
Férsakringsskador -1 218 357 -379 323
El -910 813 -388 418
Uppvarmning -3 991 287 -3 205 366
Vatten -1 233 460 -1 670 658
Sophamtning -332 530 -306 246
Fastighetsforsakring -346 684 -329 638
Kabel-TV och bredband -293 742 -324 910
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -688 250 -678 494
Forvaltningsavtalskostnader -627 416 -581 507
Ovriga driftkostnader -500 -6 125
Summa Driftskostnader -12 832749 -10 236
793
2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép -84 869 -43 960
Administrationskostnader -193 135 -48 915
Extern revision -56 385 -89 354
Medlemsavgifter -16 500 -12 370
Foreningsverksamhet -5 088 -35 288
Ovriga férvaltningskostnader -222 040 -141 194
Summa Ovriga externa kostnader -578 017 -371
080
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode 0 -21 000
Ovriga arvoden -464 340 -463 025
Loner och ovriga ersattningar 0 -4 500
Sociala avgifter -101 116 -84 835
Summa Personalkostnader [ [\’/‘ . -565 456 -573 360
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) 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 1852 1452
Ovriga ranteintdkter och liknande poster 557 933 437 924
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 559 785 439 376
2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader lan till kreditinstitut -7 163 718 -6 308 829
Ovriga rantekostnader -3 456 -2 040
Summa Rantekostnader och liknande resultatposter -7 167 174 -6 310
869
Not 9 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 287 375 012 287 375 012
Ingdende anskaffningsvarde mark 192 284 565 192 284 565
Arets investeringar 16 728 350 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvarden 496 387 927 479 659
577
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -68 485 976 -62 599 737
Arets avskrivningar -6 571 684 -5 886 239
Summa Ackumulerade avskrivningar -75 057 660 -68 485
976
Utgaende redovisat vérde 421 330 267 411173
601
Taxeringsvarde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 253 000 000 253 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 10 800 000 10 800 000
Taxeringsvarde mark - bostader 237 000 000 237 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 13 200 000 13 200 000
Summa 514 000 000 514 000
000
Stallda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 249 000 000 249 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stallda sakerheter 249 000 000 249 000
000
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Not 10 Pagaende nyanliaggningar materiella anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
P3gaende nyanldggningar materiella anldggningstillgdngar
Ingdende varde pdgaende nyanldggning 968 750 0
Arets investeringar 56 425 554 968 750
Omklassificering till byggnad -16 728 349 0
Summa P3gaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 40 665 955 968 750
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 3514 511 5857 216
Ovriga fordringar 5211 615 1171655
Summa Ovriga fordringar 8 726 126 7 028
871
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 330 772 212776
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 330 772 212 776
Not 13 Ovriga kortfristiga placeringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 0 7 810 000
Summa Ovriga kortfristiga placeringar ] 7 810
000
Not 14 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank
Handelsbanken 41 373 11 395
Handelsbanken 0 28 500
SBAB 7 784 862 13 550 605
Summa Kassa och bank 7 826 235 13 590
499
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Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp alr\vlvacf;taeﬁ;z
SBAB 3,11% 2025-09-29 25 000 000 175 000
SBAB 3,53% 2028-01-14 59 000 000 0
SBAB 3,53% 2028-01-14 59 000 000 0
SBAB 3,53% 2028-01-14 55 000 000 0
SBAB 3,54% 2028-01-14 22 901 190 252 790
220 901 190 427 790
Langfristig del 195 648 400
Nasta ars amortering av langfristig skuld 252 790
Lan som ska konverteras inom ett ar 25 000 000
Kortfristig del 25 252 790
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 427 790
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 1711 160
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 0
ar till
Genomsnittsréntan vid arets utgang 3,48%
Finns swap-avtal Nej
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp a,\rlnaosrt:caei;z
SBAB 3,11% 2025-09-29 25 000 000 175 000
SBAB 3,53% 2028-01-14 59 000 000 0
SBAB 3,53% 2028-01-14 59 000 000 0
SBAB 3,53% 2028-01-14 55 000 000 0
SBAB 3,54% 2028-01-14 22 901 190 252 790
220901 190 427 790
N&sta &rs amortering av langfristig 252 790
skuld
Lan som ska konverteras inom ett ar 25 000 000
Kortfristig del 25 252 790
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 55 749 55 749
Momsskuld och kallskatt 137 519 18 190
Forskott handpenning 0 250 000
Stod energieffektivisering 5651 962 595 512
Avtalsplacerade betalningar 49 007 39 256
Summa Ovriga skulder 5 894 237 958 707
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Férutbetalda hyror och avgifter

Upplupna rantekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

1824 932 1737 194
1 975 540 25
2 926 526 885172
6 726 998 2 622 391

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse
har, med datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.

Nacka enligt digital signering
Rebeka Négéri-Sima,
Ordférande Anders Egerd,
ledamot

Gunnel Unge, ledamot

Ivan Brodey, ledamot
Alexander Nordgren Selar,
ledamot Simon Nordstrém,
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Var revisionsberattelse har I1amnats enligt digital signering
Margareta Kleberg
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Bergstrom
Intern revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovisning
bestar av en foérvaltningsberéttelse, en resultatrékning,
en balansrakning samt en notférteckning. Av
notforteckningen framgar vilka redovisnings- och
varderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberéattelsen beskriva
verksamhetens art och inriktning samt dgarférhallanden,
det vill sdga antalet medlemmar med eventuella
férandringar under aret.

Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har
haft uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska handelser i 6vrigt under rdkenskapsaret och
efter dess utgang bér kommenteras, liksom viktiga
ekonomiska férhallanden som inte framgar av resultat-
och balansrakningen. Foérvaltningsberattelsen ska
innehalla styrelsens férslag till féreningsstdmman om hur
vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
féreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader
ar lika med arets redovisade &verskott eller underskott.
For en bostadsrattsférening galler det att anpassa
inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de tacker
kassaflédespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad fér nyttjandet
av féreningens anldggningstillgangar. Anskaffningsvardet
for en anldaggningstillgang fordelas pa tillgangens
bedémda nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med
en kostnad som bendmns avskrivning. | not till byggnader
och inventarier framgar dven anskaffningsutgift och
ackumulerad avskrivning, det vill sdga den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar féreningens tillgdngar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa
tillgangssidan redovisas anldggningstillgangar och
omsattningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital,
fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser,
upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar drets resultat och resultat fran
tidigare ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk
inom féreningen. Den viktigaste

anlaggningstillgangen &r féreningens fastighet
med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anldggningstillgangar.
Omsattningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hér bland annat kortfristiga
fordringar och vissa vardepapper samt kontanter (kassa)
och banktillgodohavande.

[ G‘/‘ SyN7Twoxex-H1IVQawolxg




KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
féreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto
hos HSB-féreningen redovisas detta under &vriga
fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsfoéreningen ska betala forst
efter ett eller flera ar, till exempel fastighetslan med
langre aterstdende bindningstid an ett ar fran
bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som férfaller till betalning inom ett ar, till
exempel skatteskulder, leverantdrsskulder och nasta
ars amorteringar samt fastighetsldn som ska
omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska
styrelsen upprdtta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt
stadgarna, ska arliga reserveringar goras till fond for
yttre underhall.

Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen.
Om foreningen under aret utfort planerat underhall gors
en motsatt omforing till balanserat resultat. Reservering
och disposition av fonden &r ett sdtt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at
mellan aren och &r en del i féreningens sakerstallande av
medel for underhall av féreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar
féreningens sammanlagda skuld fér bostadsratternas
tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del féreningar ager inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt
om vart tionde ar, baserat pa markvardet och en ranta,
och kan innebdra stora kostnadsékningar om markpriserna
gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

| drsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter
ingd en kassaflédesanalys. Kassaflédesanalys &r en
formaliserad uppstéllning av foreningens in- och
utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsféreningens férmaga att betala sina
kortfristiga skulder. Likviditeten erhalls genom att jamféra
bostadsrattsféreningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infér i form av reparationer och utbyten? Har féreningen

en kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter
framover? Uppdaterade underhallsplaner samt
flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstdende ar
viktiga. Frdga gdrna styrelsen om detta dven om det inte
star nagot i arsredovisningen.
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