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Forvaltningsberéattelse

Styrelsen for Brf Svindersvik i Nacka, 769608-6995, med séte i Nacka, far harmed upprétta
arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Eéreningens &ndamal

F&reningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader tr permanent boende, samt lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2002-09-04. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2009-05-27 och nuvarande stadgar registrerades 2022-06-08 hos Bolagsverket.

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

Fdreningen har ingen del i en samfallighet. 2
>
o

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionérer o

Ordinarie ledamébter Vald t.o.m féreningsstamma v

Hakan Norling Ordférande 2024 '

Harry Holmberg Ledamot 2025

Jan Gerschwind Ledamot 2024

Andreas Berntsson Ledamot 2025

Bulent Korkut Ledamot 2025

Karl Abrahamsson Ledamot 2025

Jonna Fagéus Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter

Dokumentnummer: 6638b9696b5c4

Sara Hammarstrom Suppleant 2024
Linn Kil Suppleant 2024
Qrdinarie revisorer

Sam Hua Medlemsrevisor 2024
Anders Ericsson MOORE Allegretio AB  Auktoriserad revisor 2024
Valberedning

Yael Linder 2024
Jonatan Jénsson 2024
Mattias Qvarsell 2024

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet, av tva i forening av Hakan Norling, Jan
Gerschwind och Harry Holmberg.
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Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Nacka Sickladn 78:6 1 Nacka kommun med adresserna
Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125. Tomtratten med tillhérande byggnader férvarvades av
Stockholmshem AB 2009-07-07 1or drygt 335 Mkr. Marken forvarvades sedan av Nacka kommun
2017-06-01, kdpeskilling drygt 208 Mkr. Byggnaderna &r uppfdérda 1969-1971. Tomten dr bebyggd
med tva huskroppar som bildar en 90 graders vinkel med totalt 317 lagenheter. Vidare &ger féreningen
en fristdende trébyggnad pa garden (Gula Huset) som fér narvarande i huvudsak hyrs av Attendo AB
fér grupphoende och i dvrigt anvands som fireningsyta mm.

Fdreningen upplater 259 lagenheter med bostadsrétt och 58 lagenheter, 35 lokaler samt 262
garageplatser med hyresratt.

Lagenhetsbestand (varav hyresritier)

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 6 rok
26 (4) 66 (15) 202 (34) 16 (3) 7{2)
Total tomtarea: 21 078 kvm

Total bostadsarea: 24 413 kvm

- varav bostadsrattsarea: 19 900 kvm

- varav hyresrattsarea: 4 513 kvm

Total lokalarea: 4 232 kvm

Total garagearea: 7 592 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration dr utférd 2020-11-086.

- Sida (3 av 19)

Fastigheten ar fullvirdesférsakrad i If Skadefdrsékring AB.

| férsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvalining i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvalining enligt
tecknat avtal.

Henriksdalsringens Forvaltnings AB har skétt den tekniska forvaltningen genom att fortsatt driva ett
féreningskontor med personal dit alla boende kan vanda sig med allehanda fragor.

Vasentliga avial

Dokumentnummer: 6638b9696b5c4

Henriksdalsringens Férvaltning Mark, tradgard och stadning
Spetsudden Teknisk fdrvaltning

Telenor Bredband / TV

Vattenfall Elavtal avseende volym
Henriksdalsbergets Varmecentral Enkelt Bolag Uppvarmning

Spetsudden Systematiskt brandskyddsarbete
Securitas & Swedsecur Bevakning & Jour
Hissgruppen Sverige Serviceavtal hissar

Una Portar Serviceavtal portar
ElisTextil Service Serviceavtal mattor

Nomor Serviceavial skadedjur
Soderkyl Serviceavtal tvattutrustning
HLR Konsulien i Sverige Serviceavtal hjartstartare

Finopti Laneupphandling
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Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 1 627 112 kr och planerat underhall fér
2 543 176 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som ursprungligen upprattades 2012-04-20 av SBC. Enligt av

styrelsen uppdaterad underhallsplan avsatts det 3 490 000 kr 2023 fér kommande ars underhall, vilket
motsvarar 96 kr per kvm.

Hyreslagenheter

F&reningen dvertog Stockholmshem AB:s hyreslagenhster och déri ingdende VLU (valfritt
lagenhetsunderhall)-avtal med hyresgdstforeningen vilket innebar att féreningen ansvarar for vitvaror
och vatrum. Ytmaterial aligger hyresgésten att underballa.

Yttre miljd

Sedan 2020-05-01 tog Henriksdalsringens Férvaltnings AB éver skitsel av mark och tradgard.
Tradgardsmastare &r anstalld och omfattande férbattringsarbeten med rdjning av buskar och trad samt
nya planteringar har genomforts.

Panncentralen

Panncentralen (Henriksdalsbergets virmecentral enkelt bolag; HVEB) drivs i egen regi tillsammans
med BRF Utsikten 1-35. | panncentralens styrelse har Brf Svindersvik i Nacka representerats av
Hakan Norling och Kenneth Andersson som ordinarie ledamdter samt Harry Holmberg som suppleant.
Soldr Bioenergi har ansvarat for driften.
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Visentliga héndelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 25 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden, totalt 11 st protokolifdrda méten.

Styrelsens ord

Bygglovet for vara energibesparande investeringar blev klart i slutet av december, varefter vi
omedelbart pabdrjade det praktiska arbetet med saneringen av asbest och PCB i adresserna 73 - 79
Installation av nya 3-glas fdnster + 3-glas dérr pa vara balkonger fortskred enligt planerna.
Balkongerna tillaggsisoleras och nytt ytmaterial i plat monteras. Aven fénsterbytet ingar i van
energisparprojekt men pabdrjas férst under 2023, Entreprendren ar Maximalt Montage AB.
Planeringsarbetet for de energisparande investeringarna forigick hela aret tillsammans med var
arkitekt Andreas Lonnroth fran Axeloth Arkitekter samt Fastighetsdgarnas konsultgrupp.

Dokumentnummer: 6638b9696b5c4

Vi pabdrjade bytet till LED belysning i hela fastigheten i mars 2023. Farsta fasen gjordes i alla garagen.
Miljdbelysning Ab ar entreprenéren.

Aterstallande efter branden 2022 i verkstaden i garage 83 framskred langsamt pga besvérliga
gjutningar av nya pelare och golvbjélklag fir att klara hallfastigheten fér huskroppen. Arbetet berdknas
bli klart i juli 2024.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 17 Gverlatelser av bostadsratter skett (foregdende ar skedde 21 Gverlatelser).
Under 2023 har 5 upplatelser av bostadsrétter skett (féregaende ar skedde 1 upplatelse).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 3 st {antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 7 st).

Overlatelse- och pantséttningsavgifter tas ut enligt fdreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
képare samt pantsattningsavgift av pantsatiare.

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 344 medlemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 352 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstimman har en bostadsratt endast en
rdst oavsett antalet innehavare.

Arsavoifter

Foreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 april 2023 da avgifterna hdjdes med 10 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten. Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter fdr bredband,
TV och telefoni.

Flerarsoversikt

Resultat och stélining (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rérelsens intékter 35 567 23107 22 984 23 369
Resultat efter finansiella poster 7 384 2113 -1 081 1654
Férandring av underhallsfond 947 2940 3322 3022
Resultat efter fondfdrandringar, exklusive avskrivningar 10 574 -841 -242 2762
Sparande kr / kvm 106 73 90 167
Soliditet (%) 52 49 48 47
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 707 653 - -
Arsavgifternas andel av rorelsens intékter (%) 40 55 - -
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 676 620 595 605
Bostadshyra kr / kvm 1115 1039 1115 1065
Lokalhyra kr / kvm 801 738 685 687
Driftskostnad, kr / kvm 368 393 368 308
Energikostnad, kr / kvm 197 218 187 130
Réanta, kr / kvm 144 85 85 94
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 96 96 96 96
Lan, kr / kvm 7 572 7632 8022 8328
Skuldséttning bostadsrétter kr / kvm 13789 14 224 14 608 15 166
Rantekanslighet (%) 19 22 - -
Snittranta (%) 1,90 1,12 1,06 1,13

Nyckeltal &r beréknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsriéttsarean som berakningsgrund. Drifiskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvrn, rénta i ke/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt 1an kr/kvm har fastighetens totala area som
berdkningsgrund.

Sparande anger overskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt ovriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réntehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
l&neskuld dividerat med arsavgiften.

- Sida (5 av 19)

Dokumentnummer: 6638b9696b5c4
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resulfat
Vid arets bérjan 261305489 52633560 -33593 358 -2 113 338
Disposition enligt féreningsstamma -2 113 338 2113338
Avsaéttning till underhallsfond 3 490 000 -3 490 000
lanspraktagande av underhallsfond -2543 176 2543176
Arets upplatelser 17 763 576
Arets resultat 7 384 051
Vid arets slut 279069065 53580384 -36 653 520 7 384 051
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns foljande medel {kr)
Balanserat resultat -35 706 696
Arets resultat fore fondférandring 7 384 051
Arets avsattning till underhallstond enligt underhallsplan -3 490 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 2543176
Summa dver/underskott -29 269 469
Att balansera i ny rikning -29 269 469

Vad betriffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hdnvisas till efterfdljande resultat- och
balansrikning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (6 av 19)
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintéakter

Arsavgifter och hyror 2 23812333 22 257 792

Qvriga rorelseintakter 3 11 754 392 849 308

Summa rorelseintakter 35566 725 23107 100

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,5,6 -17 495 670 -16 006 872

Ovriga kostnader 7 -1319157 -1 333033

Personalkostnader 8 -593 516 -806 705

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -4 136 319 -4 213 016

Summa rérelsekostnader -23 544 662 -22 159 626

Rérelseresultat 12 022 063 947 474

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 573 594 23 752

Rantekostnader och liknande resultatposter -5 211 606 -3 084 564

Summa finansiella poster -4 63812 -3 060 812

Resultat efter finansiella poster 7 364 051 -2113 338

Arets resultat 7 384 051 -2113 338

- Sida (7 av 19)
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anidggningstiligangar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10,18
11

12

13

545 767 169 549 903 488
543 402 336 045

546 310 571 5560 239 533
546 310 571 550 239 533
165 167 46 042

2 635 588 1236 818
815 661 885 862
3616 416 2168 722
34721 617 17 368 932
38 338 033 19 537 654
584 648 604 569 777 187
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 279 069 065 261 305 489

Underhallsfond 53 580 384 52 633 560

Summa bundet eget kapital 332 649 449 313939 049

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -36 653 520 -33 593 357

Arets resultat 7 384 051 -2 113 338

Summa fritt eget kapital -29 269 469 -35 706 895

Summa eget kapital 303 379 980 278 232 354

Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 231 693 868 178 875 000

Summa langfristiga skulder 231 693 868 178 875 000 .
o)}

Kortfristiga skulder >

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 42 699 168 97 682 923 ©

Leverantdrsskulder 3 054 768 1367 936 2

Skatteskulder 80 562 58 375 o

Ovriga skulder 43 200 9877829 v

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 3 697 058 3682770

Summa kortfristiga skulder 49 574 756 112 669 833

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 584 648 604 569 777 187
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(1) Féreningens rorelsefordringar utgors av omséttningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat 12 022 063 947 474
Avskrivningar 4136 319 4213016

16 158 382 5160 490

Erhéllen ranta 573 594 23752
Erlagd rénta -5 211 606 -3 084 564
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 11 520 370 2099678
fore forandringar i rorelsekapital
Forédndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -1 652 820 420 805
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -8 111 322 10178171
Kassafléde fran den lépande verksamheten 1756 228 12 698 654
Investeringverksamheten .
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -207 357 56 741 o
Forandring fordran hos intressseforetag 205125 - >
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 232 56 741 o
!_-'inansierings verksamheten '15
Arets upplatna ligenheter 17 763 576 7317 498 <
Amortering av laneskulder -2 164 887 -14 133 279
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15 598 689 -6 815 781
Arets kassafléde 17 352 685 5939 614
Likvida medel vid arets bérjan 17 368 932 11 429 318
Likvida medel vid arets slut 34721 617 17 368 932
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning | mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomfrda atgarder sker genom Sverfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pd féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrédkningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (11 av 19)

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestéende vardenedgang.

Fdljande avskrivningstider tillimpas
Materiefla anfdggningstillgangar:

Byggnader 120 ar
Las och passersystem 10 ar
Fdreningslokal och évernatiningslagenhet 10 ar
Undercentraler och varmesystem 40 ar
Laddstolpar 10 ar

<t
(=]
L
o
©
o
©
o
o
00
m
©
©
.
[}
E
E
>
c
5
c
[}
E
>
X
)
[a]




BREDABLICK

Brf Svindersvik i Nacka
769608-6995

Not 2 Arsavgifter och hyror

11(17)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Arsavgifter bostader 13 462 235 12 053 441
Hyror bostader 5 031 665 5165 455
Hyror lokaler 3 237 207 3125850
Hyror p-platser/garage 2075382 1909122
Ovriga objekt 5 844 3924
Summa 23812333 22 257 792

| arsavgiften ingar varme och vatten. Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter fdr bredband,

TV och telefoni.

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Kommunikation 662 931 697 914
El 21 336 18 165
Debiterade tillval 1254 -
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 32 800 32400
Overlatelseavgifter 23 004 26 378
Andrahandsuthyrningsavgifter 15118 -
Qvriga intdkter 10531 535 74 451
Fdrsékringsersattningar 466 414 -
Summa 11 754 392 849 308

| posten dvriga intdkter ingar det under 2023, 9 754 000 kr i form av bidrag Lansstyrelsen, 315 990 kr i
form av elstéd, 107 810 kr i form av vidarefaktureringar, 331 500 kr i form av uthyrning av "gula huset”

och 16 464 kr i form av pantsétiningsavgifter.

Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Bostader 385 876 51 009
Lokaler 103 725 1400
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 26 840 28 303
Armaturer, gemensamma utrymmen 2210 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 58 788 83 509
Ovrigt, gemensamma utrymmen 57 809 190 700
VA & sanitet, installationer 84 595 113 117
Varme, installationer 15328 -
Ventilation, installationer 44 647 59 583
El, installationer 12 030 5450
Hiss 282 326 48 547
Ovriga installationer 3925 1734
Huskropp 4223 6632
P-platser/garage 10 447 50 992
Vattenskador 86 231 386 294
Brandskador 448 112 193 101
Ovrigt - 739
Summa 1627 112 1221110

- Sida (12 av 19)
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Not 5 Planerat underhall

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen - 61925
Armaturer, gemensamma utrymmen 513 461 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 425 821
VA & sanitet, installationer 37765 -
Ventilation, installationer 206 059 -
Hiss 113 450 -
Huskropp, fonster 1672 441 61 M7
Summa 2543176 549 663
Not 6 Driftskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 825713 803 523
Teknisk forvaltning 1925427 1679033
Stédning 493 115 488 279
Sotning 2123 -
Besiktningskostnader 53 850 135 959
Bevakningskostnader 75 545 288 881
Gangbanerenhallining - 17 112
Snérdjning 91 650 104 348
Serviceavtal 330 395 299704
Forbrukningsinventarier 7415 11 289
Farbrukningsmaterial 199 158 193 526
Ovriga utgifter fér képta tjanster - 89 308
El 987 929 1 360 308
Uppvarmning 4124 534 4 662 795
Vatten och avlopp 2019394 1 865 987
Avfallshantering 881 166 210 17
Forsakringar 463 904 426 336
Systematiskt brandskyddsarbete - 11 765
Tomitrattsavgélder 300 300
Hyressattningsavgift 8 896 8 896
Kabel-TV 209 933 254 765
Bredband 603 681 602 037
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 21 254 21 931
Summa 13 325 382 14 236 099

- Sida (13 av 19)
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Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 11 619
Kostnader fér transportmedel 62 75
Frakter och transporter 625 -
Reklam och PR - 4810
Kontorsmateriel och trycksaker 11 956 20724
Tele och post 62 723 61128
Fdrvaltningskostnader 612 470 599 388
Revision 61014 53 392
Konstaterade hyres- och avgiftstorluster 5 26 221
Jurist- och advokatkostnader 142 792 352 439
Bankkostnader 5220 1 807
IT-tjanster 8814 1716
Ovriga externa tjanster 326 856 156 496
Serviceavgifter till branschorganisationer 17 700 14 371
QOvriga externa kostnader 68 920 28 847
Summa 1319157 1333033

Not 8 Personalkostnader

F&reningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetséaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséitningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Styrelsearvoden 500 000 500 000

Foreningsvald revisor 5000 -

Utbildning - 5176

Summa 505 000 505 176

Sociala avgifter 88 516 101 529

Summa 593 516 606 705
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Byggnader 4136 319 4213016

Summa 4136 319 4213016

- Sida (14 av 19)
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 376 262 748 376 262 748
-Mark 214 916 520 214 916 520
591 179 268 591 179 268
Arets anskaffningar - -
Utgaende anskaffningsvirden 591 179 268 591 179 268
ingaende avskrivningar
Vid arets bdrjan
-Byggnader -41 275 780 -37 062 764
] -41 275 780 -37 062 764
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -4 136 319 -4 213016
-4 136 319 -4 213 016
Utgdende avskrivningar =45 412 099 -41 275 780
Redovisat varde 545 767 169 549 903 488
Varav
Byggnader 330 850 649 334 986 968
Mark 214 916 520 214 916 520
Pagaende nyanlaggningar 543 402 336 045
Taxeringsviérden
Bostader 546 000 000 546 000 000
Lokaler 32 200 000 32 200 000
Totalt taxeringsvirde 578 200 000 578 200 000
Varav byggnader 291 000 000 291 000 000

- Sida (15 av 19)
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende ansKaffningsvérden
Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner cch installationer 966 356 966 356

966 356 966 356
Utgaende anskaffningsvéarden 966 356 966 356
Ingdende avskrivningar
Vid drets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer -966 356 -966 356
-966 356 -966 356

Utgaende avskrivningar -966 356 -966 356
Redovisat varde - -
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader 809 762 857 474
Upplupna intakter 53899 28 388
Summa 815 661 885 862
Not 13 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 8781238 15 815 702
Placeringskonto SBAB 13 810 325 1553 230
Placeringskonto Handelsbanken 130 G054 -
Placeringskonto SBAB 12 000 000 -
Summa 34721 617 17 368 932

- Sida (16 av 19)
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Not 14 Fdrfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 42 699 168 97 682 923
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 231 693 868 178 875 000
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 274 393 036 276 557 923
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 274 393 036 276 557 923
Summa 274 393 036 276 557 923
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
SBAB 4,030 %  2025-05-19 26 616 847 - 215658 26401189
SBAB 4,030%  2025-05-19 26 816 076 - 199229 26616847
SBAB 0,540 %  2024-03-13 28 000 000 - - 28000000
SBAB 3,250%  2026-07-09 28 000 000 - - 28000 000
SBAB 0,890 %  2023-05-10 12 500 000 - 12500 000 -
SBAB 3610%  2027-05-19 30 000 000 - - 30000000
SBAB 0,930 %  2025-05-09 65 625 000 - 1750000 63875000
SBAB 0,870%  2026-03-13 59 000 000 - - 59000000
Nordea 4,536 %  2024-05-10 - 12500 000 - 12500 000
Summa 276 557 923 12500000 14664 887 274 393036

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férlangs normailt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna ldner och arvoden samt sociala avgifter 696 697 689 955
Upplupna rantekostnader 82 834 19167
Frutbetalda intakter 2243 281 2056 194
Upplupna revisionsarvoden 58 000 52 000
Upplupna driftskostnader 616 246 865 454
Summa 3697058 3682770
Not 17 Handelser efter rikenskapsar
Foreningen forandrade arsavgifterna from 1 januari 2024 da avgifterna héjdes med 12 %.
Not 18 Stillda sakerheter
Stéllda sédkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet fdr fastighetsian
Fastighetsinteckningar 331 710 000 331 710 000
Summa stéllda sékerheter 331710000 331710000

- Sida (17 av 19)
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Underskrifter

Nacka, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Hakan Norling Jan Gerschwind
Styrelseordférande

Harry Holmberg Jonna Fagéus
Andreas Berntsson Bulent Korkut

Karl Abrahamsson

- Sida (18 av 19)

Var revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Anders Ericsson Sam Hua
Auktoriserad revisor Medlemsrevisor
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Revisionsberiittelse
Till freningsstimman i Brf Svindersvik i Nacka org.nr 769608-6995

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Svindersvik 1 Nacka for ar rikenskapséret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare 1 avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den icke-kvalificerade
revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige. Jag
som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1
Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig
sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
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grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter 4r hogre én for en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsétgérder som &r l&impliga med hénsyn till omstédndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i1 de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag 1 revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet 1 rsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

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

Den icke-kvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
maél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats 1 enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och
stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Svindersvik i Nacka for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar f6rlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara

uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betriaffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foéreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelégenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fOretagit ndgon étgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptéicka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utférs baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedomning och 6vriga valda revisorers
bedomning med utgédngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtrddelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller férlust har vi om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm
Anders Ericsson Sam Hua
Auktoriserad revisor Medlemsrevisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tiligdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrédkning

Sammanstéllining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdkningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rdkenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstilining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att héalla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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