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Styrelsen for BRF No. 4 i Nacka far hdarmed avge arsredovisning for ridkenskapsaret 2020.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregiende ar.

Forvaltningsberittelse

Foreningen har sitt séte i Nacka.

Information om verksamheten
Féreningen har som dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsritter med nyttjanderitt och utan tidsbegriinsning.

Ekonomiskplan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet som registrerades hos Bolagsverket
2017-05-19

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-02-28

Foreningens fastighet
Foreningen dger 100% av fastigheten Sicklatn 396:41.

Gemensamma anordningar/utrymmen
Gemensamma anordningar/utrymmen i foreningen finns i form av barnvagnsforrad, cykelrum, soprum,

rullstolsrum, hobbyrum, biorum, tvittstuga samt évernattningsligenhet. Varje ldgenhet har dven ett
tillhérande f6rrad.

Fastighetsforsikring
Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos Lansforsdkringar

Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Viredo AB

Teknisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal om fastighetsskoétsel med Habitek

Antal anstiilida
Under aret har foreningen inte haft nagra anstillda.
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Styrelsen och 6vriga funktioniirer

Styrelseledamdoter:
Peter Ullerfors

Lise-Lotte Schill Brown
Charlotte Falck

Martin Henriksson Ekenstéen
Maria Carlsdotter Bergman

Styrelsesuppleanter
Nathalie Ek

Orjan Rahm
Andreas Weckman

Auktoriserad revisor
Daniel Bostrém
BL Revision

Bostider och andra ytor

Antal Typ Total yta

94 Lagenheter 7620

71 Garage Tillgang till genom GA
Medlemsinformation

Antal medlemmar 2020-01-01 159 st
Antal medlemmar 2020-12-31 163 st
Antal overlatelser under aret 30 st

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
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Under rikenskapséret har styrelsen hanterat en méingd drenden. Manga av dessa drenden hérror fran de
faktum att foreningen &r relativt ny och styrelsen arbetar stiandigt for att ldra sig fastigheten och hantera

de rutinméssiga underhall som en fastighet av denna storlek kraver. I jimforelse med foregdende

réikenskapsar har styrelsen under 2020 kunnat fokusera pé den langsiktiga forvaltningen av foreningen,

bland annat genom att fokusera pa utarbetandet av en bittre underbyggd budget f6r 2021 och
faststillandet av en underhallsplan i syfte att bevara fastighetens goda skick.

Vad giller foreningens lan fattade styrelsen under aret beslut om att aktivt omfdrhandla den del av lanen
vars bindningstid 16pt ut. Detta resulterade 1 att styrelsen lyckades forhandla med vér nuvarande bank och

sénka foreningens riantekostnader visentligt.

Under 2020 har styrelsen fattat beslut om byte av teknisk foérvaltare, som fran och med den 1 juli 2020

utgdrs av Habitek
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018
Nettoomséttning 7263 6959 3378
Resultat efter finansiella poster -8 862 -9 704 -8 021
Soliditet (%) 82,3 82.4 81.4
Arsavgift/ kvm bostadsrittsyta 708 708 708
Lan/ kvm bostadsrittsyta 14 800 14 863 14 967
Forindring av eget kapital
Medlems- Fond fir yttre Balanserat Arets
insatser underhill resultat resultat
Belopp vid érets ingang 560 320 000 196 452 -8 078 686 -9 704 206
Disposition av foregdende
ars resultat: 200 000 -9904 206 9 704 206
Arets resultat -8 862 400
Belopp vid arets utgang 560 320 000 396 452 -17 982 892 -8 862 400
Medlemsinsatser enl ek plan 562 670 000 kr
2 350 000 kr &r fordran enligt garanti.
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -17 982 893
arets forlust -8 862 400
-26 845 293
behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond 300 000
i ny rikning 6verfores -27 145 293
-26 845293
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Totalt
542 733 560

0
-8 862 400
533 871 160

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrikning med noter.



BRF No. 4 i Nacka
Org.nr 769631-8059

Resultatrikning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rarelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

7262 481
3299 000
10 561 481

-2 793 801
-3 802 180

11265 448
17 861 429
-7 299 948

194 534
-1 756 987
-1 562 453
-8 862 401

-8 862 401

-8 862 400
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2019-01-01
-2019-12-31

6 959 099
0
6 959 099

-3 665135
0

-11 263 963
-14 929 103
-7 970 004

0
-1 734 202
-1734 202
-9 704 206

-9 704 206

-9 704 206
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Summa anliiggningstillgiangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

644 661 502
644 661 502

0
0
644 661 502

6 020

1 174 065
30
33432
1213 547

3056 415
4269 962

648 931 464
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2019-12-31

655 749 633
655 749 633

1
1
655 749 634

628 588
1144 532
153 000
29729

1 955 849

1 064 364
3020213

658 769 847
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Balansrikning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 560 320 000 560 320 000

Fond for yttre underhall 6 396 452 196 452
560 716 452 560 516 452

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -17982 893 -8 078 686

Arets resultat -8 862 400 -9 704 206
-26 845293 -17 782 892

Summa eget kapital 533 871 159 542 733 560

Lingfristiga skulder 7

Skulder till kreditinstitut 75186110 112 815363

Summa lingfristiga skulder 75186 110 112 815 363

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 37 593 055 438 807

Leverantdrsskulder 332 046 128 972

Aktuella skatteskulder 0 486 966

Ovriga skulder 28 437 2 469

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 8 1920 657 2163710

Summa Kortfristiga skulder 39874 195 3220924

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 648 931 464 658 769 847
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiéinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fran 2020 klassificeras lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar som kortfristiga skulder i
arsredovisningen. Lanet dr dock av langfristig karaktir och har forlingts vid villkorsdndringsdatum. Se
vidare not 7 med detaljerad uppstéllning av féreningens lan.

Redovisningsprinciperna ir i ovrigt oférandrade jamfort med foregaende ar

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Fram tills en underhallsplan har upprittats sker avséttning till yttre underhallsfond i enlighet med
antaganden i den ekonomiska planen och i enlighet med styrelsens uppskattningar

Anliiggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Stomme ink grund 100 ar
Stomkomplettering/ innerviggar 50 ar
Virme, sanitet (VS) 50 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror 15 ar
Fasad 50 ar
Foénster 50 ar
Kdoksinredning 30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 ar
Styr-och évervakning 15 ar
Ovrigt 50 ar
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hdr till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niaringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte hor till fastigheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsiéttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Soliditet (%)

9(12)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider

El debiteringar medlemmar

Hyror géstldgenhet

Intdkter parkeringsavgifter

Hyror garage och parkeringsplatser
Intékt debiterad VA Brf Fabrikoren
Ovrigt

Vidarefakturering

Hyra forrad

Andrahandsuthyrning

Eldebitering moms

2020

5393 955
226 084
46 050
12510
853 084
404 733
14

3299 000
2 800
31550
291 701
10 561 481

2019

5386679
268 942
42 060
6678
849 714
401 297
3730

0

0

0

0

6 959 100
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Not 3 Driftskostnader och dvriga externa kostnader

El

Vatten och avlopp

Virme

Avfall/ tervinning
Fastighetsforsakringspremier
Reparation och underhall av fastighet
Snérdjning, sandning och tradgard
Stddning och matthyra
Fastighetsskotsel och forvaltning
Redovisningstjinster

Bredband, Kabel Tv, Ip telefoni
Erséttningar till revisor
Samfilldighetsavgift och kostnader
Ovriga fastighetskostnader
Styrelsearvoden och soc.avgifter
VF Brf Fabrikdren

Nedskrivning av kundfordringar *

2020

-65 993
394 616
618 896
80 637
34136

87 981
21750
122 508
256 030
168 300
134 473
27813

2 646
372118
133 162
404 733
3802 180
6 595 981
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2019

491 911
438 894
681 728
267 648
41072
103 645
68 283
76 033
395 580
116 250
159 633
27 188
2220
291 922
101 832
401 297
0

3 665 136

* Foreningen har fakturerat bostadsutvecklaren for befintliga atgiarder och beridknade ansprak kopplade

till slutforande av entreprenaden. Detta, av forsiktighetsskl, har reserverats i bokslutet da

inbetalning/uppgérelse dnnu ej skett.
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Not 4 Andelar i koncernforetag

Ingaende anskaffningsvirden
Avyttring
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar
Aterforing av nedskrivningar vid avyttring

Utgiaende ackumulerade nedskrivningar

Utgiaende redovisat viirde

Not S Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 6 Fond for yttre underhall

Reservering enligt stimmobeslut

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Amortering inom 1 ar 475 tkr

SBAB, 5 ar bundet till 2025-02-14, 1,23 %
SBAB, 3 ar bundet till 2021-04-06, 1,49 %
SBAB, 5 ar bundet till 2023-04-06, 1,93%

2020

230946 099
-230 946 099
0

-230946 098

230 946 098
0

0

2020-12-31

676 570 000
177 317
676 747 317

-20 820 367

-11 265 448
-32 085 815

644 661 502

2020-12-31

-396 452
-396 452

2020-12-31

-37 593 055
-37 593 055
-37 593 055
-112 779 165
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2019

230946 099

230 946 099

-230 946 098

-230 946 098

2019-12-31
676 570 000
676 570 000

-9 556 399

-11 263 968

-20 820 367

655 749 633

2019-12-31

-196 452
-196 452

2019-12-31

-37 751 390
-37 751 390
-37751 390
-113 254 170

Lénet har vid vilkorsindringsdatum i april 2021 bundits om pa 3 &r med fast rinta uppgaende till 0,65 %.
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Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2020-12-31
Forutbetalda intdkter -1 680917
Upplupna styrelsearvoden inkl soc. avg. 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter -239 740
-1 920 657

Not 9 Stillda siikerheter
2020-12-31
Foretagsinteckning 114 000 000
114 000 000

Nacka 2021-

Peter Ullerfors

Ordforande

Lise-Lotte Schill Brown

Maria Carlsdotter Bergman

Min revisionsberiittelse har limnats 2021-

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor

Martin Henriksson Ekenstéen

Charlotte Falck
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2019-12-31

-1 636 920
-54 834
-471 958
-2 163 712

2019-12-31

114 000 000
114 000 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen No 4 i Nacka

Org.nr. 769631-8059

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen No 4 1 Nacka for ar 2020,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiclla resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
4r nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens fdrméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa #r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ér
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom ocgentligheter kan innefatta agerande i maskopi.
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av fireningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgidrder som &r limpliga med héinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen om den
viisentliga osdkerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en férening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

+ utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen No 4 i
Nacka for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag #r oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen #r
forsvarlig med hiinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och firvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

+ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.
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Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddirmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrdttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av freningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av riikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sédana atgiirder,
omraden och forhdllanden som #r visentliga for verksamheten och
ddr avsteg och overtriadelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som dr
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 4 maj 2021

Daniel Bostrém

Auktoriserad revisor
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