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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda att stadigvarande anvandas i foren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den beraknade ekonomiska livslangden.

Balansrikning En sammanstéllning &ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsréttslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott D& féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan géras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvéndas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omsittningstillgadngar Tillgangar som &r
avsedda for omsattning eller férbrukning.

Resultatrékning En sammanstallning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Féreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond f6r framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas dven yttre reparationsfond.
Fonden innehéller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intakter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dér faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsrétt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen uppléater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsréttens kdpare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hégsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Saltsjo Vy, med séte i Nacka, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2023. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs dkta
bostadsrittsforening. Foreningens dndamal dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplételse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvdandas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 2021-09-28.

Foreningens fastighet
Foreningen forvérvade fastigheten Sickladn 37:71i Nacka kommun 2013.

Foreningens fastighet bestar av 130 bostadsritter samt en gemensamhetslokal som hyr ut till
medlemmarna som &vernattningsbostad. Darutéver finns ett rum for styrelsens arbete. Det finns dven en
solterass som dr moblerad. Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 11 080 kvm, boytan dr 9 028
kvm och lokalytan 2 052 kvm. Foéreningen ar upplaten med dganderitt.

Den 6 mars beslutade Nacka Kommun att Gverta fastighet 37:41, som 4r en gemensam yta som omger
foreningens fastighet 34:71 pa alla sidor utom den sddra gaveln, och som foreningen innan dverlatelsen
dgde andel i. Foreningens till- och frénforsel av vatten, virme, avlopp och energi gar via fastighet 37:41,
liksom till- och utfart fran foreningens garage till vig. Ny detaljplan for 37:41 fardigstélldes av Nacka
Kommun under 2023 och vid arsskiftet var arbetet i fasen "samrad". Overtagandet av 37:41 planeras ske
successivt for olika delar av fastigheten, under en period av fyra ar. Under denna period planerar
kommunen ocksa att successivt dverta den forvaltning och skdtsel som utfors av Finnboda
Industrifastigheter HB innan 6vertagandet.

Lagenhetsfordelning:
65 st 2 rum och kok
36 st 3 rum och kok
29 st 4 rum och kok

Fastighetsforsdkring
Fastigheten ar fullvardesforsikrad via Brandkontoret AB.

Gemensamhetsanldggningar
Foreningen &r deldgare i gemensamhetsanldggningen Finnboda Hamns Samfillighetsforening GA: 123.

Foreningens andel ar 24%. Samfilligheten forvaltar park och parkvvigar, ytparkering, garage lekplats
(GA:123).
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Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Fastigheten dr med nuvarande regler, avgiftsbefriad under 15 ar efter virdearet. Fran och med ar 16 utgar
full fastighetsavgift. Virdearet dr 2014. Fastighetsskatt for lokaler ar for ndrvarande 1 % av
taxeringsvarde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 358 000 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 241 000 000 kr och markvéarde 117 000 000
kr.

Ekonomisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.
Teknisk foérvaltning

Foreningen har tecknat avtal om teknisk forvaltning med Driftia forvaltning AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
2014-06-30.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstilld. Endast styrelsearvoden har utbetalats.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frén foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
uppgér till 685 kr/kvm boyta per ar.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond ska ske med minst 1 340 400 kr per ar. Eftersom foéreningen har en uppdaterad
underhéllsplan sa sker avsittningen till foreningens underhéllsfond enligt den.

Underhéllsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-30 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Maximillian Schonhausen
Anna Fagerstrom
Marina Boltenko
Juhani Hakala
Mikael Fardin

Suppleant Mikael Agge
Muamer Balijaj

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda sammantriden forutom arsstimma och konstituerande
mote.
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Revisorer
Jorgen Gétehed
BoRevision

Valberedning
Monika Norman Sammankallande

Robert Wasserman

Teknisk status

Foreningen f6ljer en underhallsplan som uppréittades 2018 och striacker sig fram till 2037. Nedanstdende
underhall har utforts eller planeras:

Under det ndrmaste aret kommer arbetet fortsdtta med att sinka varmekostnaderna och
vattenforbrukningen i fastigheten

2023 Forbéttring av ytskikt i loftgangar

2022 Overlatelse av gemensamma anliggningar till Nacka kommun samt forvirv av mark
genom fastighetsreglering, upplatelse av servitut, bildande av gemensamhetsanldggningar
och andra fastighetsréttsliga atgérder enligt ny detaljplan

2022 Ny korginredning i de fyra hissarna

2022 Standardhdjning av samtliga loftgdngars golv med ny beldggning

2022 Byte av ekonomisk forvaltare fran SBC till Fastum

2022 Byte av revisorsbolag fran Grant Thornton till Bo Revision

2021 Stamspolning

2021 OVK

2021 Installationer av ballofixer i samtliga badrum for att f4 synliga avstingningsanordningar

2020 Ombyggnad av de fyra entreerna med klinkers och vattenburen komfortvirme i golvet

2020 Radonmitning

2020 Brandbesiktning och komplettering av diverse brandtdtningar

2020 Byte av bredbandleverantor fran Comhem till Ownit

2020 Komplettering av fler elbilsladdare i garaget. Nu har foreningen 30 st platser med
elbilsladdare

2019 5 ars besiktning

2019 Ny garageport bestélldes och installerades

2019 Samtliga armaturer utomhus, markplan, loftgangar, entreer och garaget har forsetts med

rorelsestyrd ledbelysning
2019 Nodbeslysningen har setts 6ver och kompletteras
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Avtal Leverantdr
Fastighetsforsékring Brandkontoret AB
Brandskyddsavtal Brandsdkra AB

Revision BoRevision i Sverige AB
Arlig besiktning av hissar Dekra Industrial AB
Fastighetsforvaltning Drifita Férvaltning AB
Entremattor Elis Textilservice AB
Serviceavtal for elbilsanldggningen Eways

Ekonomisk forvaltning Fastum AB
Vattenforsorjning Finnboda Industrilokaler HB
Handikappanpassningsutrustning FST
Sékerhetsinstallationer och passersystem Great Security Sverige AB
Hemsida Hemsida 24

Service och arlig besiktning av

takskjutport (garage) Kone

Pump-grop, driftlarm Larmassistens

Elnitsavtal Nacka energi
Avfallshantering Nacka Vatten & Avfall
Bredband och TV Ownit

Snoréjning och halkbekédmpning PB Mark & Miljo AB
Service- och jouravtal for hissar Schindler Hiss AB
Elhandel Skelleftea Kraft AB
Fjéarrvirme Stockholm Exergi
Stddning av fastighet Stadfirma Soder om Soder AB
Fiberanslutning Stokab AB

Serviceavtal for pumpgrop, garage Stockholm Spol & Sug AB
Avtal rorande larm for pumpar Telia AB

Visentliga héindelser under rikenskapsdret

Styrelsen beslutade att hoja arsavgifterna 2023 med 7% pga de kraftigt férdndrade ekonomiska
forutsittningarna i omvirlden. Aven avgifterna for parkering i garaget och for hyra av
gemensamhetslokalen héjdes med 7% vid arsskiftet 23/24. Kostnadsutvecklingen &r létt att se i
arsredovisningen for 2023. Styrelsen avser att inflationssékra foreningens tillgdngar genom att infora
indexerad 6kning av avgifterna enligt konsumentprisindex. Dels pé grund av permanent hojt rantelédge,
dels pa grund av indexerade kostnadsokningar for fjarrvérme, vatten, avfall och férvaltning.

Eftersom foreningens krediter 16per pa tidigare rénteldge (ung. 1%) nu successivt behover ldggas om i
det nya réanteldget (ung. 3%) forvéntas foreningens ekonomi fortsétta att pafrestas och framtida hdjningar
ar sannolika.

Givet ranteldget har styrelsen fokuserat pa amortering av krediten med hégre ranta. Det har varit mer
gynnsamt att spara med avkastning, &n att amortera krediter med mycket laga réntor, varfor foreningen
upprittade sparande med avkastning hos SHB. En smérre besparing kunde goras med beviljandet av
foreningens ansdkan om elprisstdd.
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Styrelsen har under 2023 gatt igenom leverantorsavtal for att sdkerstélla bra pris och leverans. Arbetet
har inte kunnat fardigstéllas och fortsatter under 2024.

Under aret har en betydande satsning gjorts med slipning och méalning av golv pé loftgéngar. Tyvérr var
stora delar av denna entreprenad belastad med allvarliga fel. Arbetet behvde goras om i sin helhet pga
felaktig och flagnad férg. Det genomfordes sommaren 2023. I samband med dessa arbeten fick
foreningen kostnader pa runt en kvarts miljon, som sedermera avkrivts entreprenéren. Entreprendren har
rest invindning mot fordran som darfor ar stridig. Tvisten fortsdtter over till 2024 ars rakenskapsar. Av
den kvarts miljon som kostnaderna uppgar till si &r 102 tkr 16n till styrelsemedlemmar som agerat
projektledare och att detta &r utbetalt utdver vanligt styrelsearbete och att 138 tkr avser utfort arbete av
entreprendr. Lonen faststilldes till 200 kr per timme, baserat pa uppgifter fran SCB dir genomsnittlig
tidlon for 2023 i byggbranschen var 213 kronor i timmen. Eftersom avsikten var att begéra ater fran
entreprendren behdvde tidlonen vara samma eller under den som entreprendren hade betalat lokal
projektledare med. Hakala rapporterade 282 timmar, Fardin 185 timmar.

De lonekostnader som dr kopplade till detta redovisas pa separat post i not 7.

Utover planerat 16pande underhéll har foreningen genomfort flera andra storre insatser som inte kunde
forutses. S& som hissreparation, bergvigginspektion, reparation av blinkande ljus i loftgéngar, reparation
av belysning pé vinden, osv. Hissen i uppgéng C har under perioden behovt repareras upprepade génger
till stor kostnad. Inspektionerna av bergssidorna, som dven de blev kostsamma, var en foljd av att
kommunen dvertar de gemensamma ytorna i omradet.

Under 2023 faststéllde styrelsen ny underhéllsplan for féreningen som. Fortsatt arbete med
underhéllsplanen dr nédvéndigt under 2024. Styrelsen anordnade tvé stdddagar under aret. I samband
med stdddagarna mérktes cyklarna i forrdden och gamla cyklar rensades bort. Under aret har styrelsen
informerat foreningens medlemmar om aktuella hiindelser via informationstavlan och informationsblad,
till exempel om avgiftshojningen. Styrelsen har dven besvarat och behandlat de medlemsérenden som
inkommit per brev eller mejl. Hemsidan fraschades upp och omstrukturerades, texterna granskades och
nya texter skrevs. Tradgérdsgruppen medverkade till att blommor vattnades i krukorna utanfor vara
portar och pa terrassen under sommaren.

Foreningen hade en extrastimma under 2023 dar medlemmarna godkdnde Nacka Kommuns dvertagande
av gemensamma ytor i omradet. Under 2023 planerades och forbereddes dvertagandet.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 196 (189) medlemmar. Under aret har 12 (18) antal 6verlatelser skett.
Ingen medlem har beviljats andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 7279 7274 7510 7 380
Resultat efter finansiella poster -4 065 -2 890 -380 -977
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 684 684 684 684
Soliditet (%) 82,2 82,2 82,4 82,0
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 7943 8039 8 045 8232
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsrétt (kr/kvm) 9 748 9 866 9873 10 103
Sparande per kvm (kr/kvm) 160 217 224 0
Réntekénslighet (%) 14,2 14,4 14,4 0,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 192 189 150 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 75,3 78,8 82,4 0,0

Totala byggnadsytan 11 080 kvm
Boyta 9 028 kvm
Lokalytan 2 052 kvm

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ér &r bristande pga nya regler om nya nyckeltal och definitioner
fran 2023.
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingéng 425 950 000 5231508 -11319498 -2890410 416 971 600
Disposition av
foregdende
ars resultat: 1 132 400 -4 022 810 2890410 0
Arets resultat -4 065 429 -4 065 429
Belopp vid arets
utgang 425950 000 6363908 -15342308 -4065429 412906171
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm (kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)

Foreningens totala fastighetslédn dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (&rets resultat + &drets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten — vasentliga intékter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)

Foreningens réntebiarande skulder dividerat med totala arsavgifter. Visar med hur ménga procent
arsavgifterna behdver hdjas om riantan stiger med en procent.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Kostnader for el, virme och vatten ingar i arsavgiften
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Arsavgifternas andel av totala rérelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

Arets resultat exkl avskrivningar (kr)
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Upplysning vid férlust
Foreningens underskott beror pa att avgifterna inte ticker avskrivnignarna. Avskrivningarna &r inte

kassaflodes paverkande och foreningen har ett positivt kassaflode.

Styrelsen avser att inflationssikra foreningens tillgangar genom att infora indexerad dkning av avgifterna
enligt konsumentprisindex. Dels pa grund av permanent hojt rianteldge, dels pa grund av indexerade
kostnadsokningar for fjarrvirme, vatten, avfall och foérvaltning.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -15342 309

arets forlust -4 065 429
-19 407 738

behandlas sa att

reservering fond for yttreunderhall 1 340 400

iansprakstagande fond for yttre underhall -705 225

i ny rdkning 6verfores -20 042913
-19 407 738

Foreningens resultat och stédllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansridkning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Rorelsens intikter

Arsavgifter 2 6 183 496 6 206 915
Hyresintékter 3 1 095 305 1 067 390
Ovriga rorelseintikter 4 931 694 602 616
Summa rorelseintikter 8210 495 7 876 921

Rorelsens kostnader

Reparationer och underhall -521 201 -425 647
Periodiskt underhall -705 225 -208 100
Driftskostnader 5 -3 728 870 -3 381 463
Administrationskostnader 6 -448 568 -313 448
Arvoden och personal med tillhérande kostnader 7 -611 440 -451 542
Fastighetsskatt/avgift -70 000 -70 000
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -6 085 304 -4 850 200
Avskrivning byggnad -5 081 638 -5 024 420
Avskrivningar ovrigt -52 414 -62 039
Summa avskrivningar -5134 052 -5 086 459
Resultat fore finansiella poster -3 008 861 -2 059 738
Rénteintakter 52 617 731
Réntekostnader pa fastighetslan -1 108 286 -830 983
Réntekostnader och liknande resultatposter -899 -420
Summa kapitalnetto -1 056 568 -830 672
Resultat efter finansiella poster -4 065 429 -2 890 410

Arets resultat -4 065 429 -2 890 410
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och Mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgingar
Summa anléiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Avrékningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

496 481 377
122 301
496 603 678

496 603 678

-6 158
290 543
208 947

2732832
3226 164

2 545 820

5771984

502 375 662

10 (20)

2022-12-31

501 563 015
174 715
501 737 730

501 737 730

26 037
127 102
169 395

4 898 206
5220 740

498

5221 238

506 958 968
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12

2023-12-31

425950 000
6363 908
432 313 908

-15342 309
-4 065 429
-19 407 738

412 906 170

51 568 000
51 568 000

36 441 434
569 798

13 500

4 865

871 895
37901 492

502 375 662

11 (20)

2022-12-31

425950 000
5231508
431 181 508

-11 319499
-2 890410
-14 209 909

416 971 599

89 009 434
89 009 434

63 000
299 586
12 800
0

602 549
977 935

506 958 968
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Forandring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid rets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-4 065 428
5134052
700

1069 324

-170 798
544 425
1442 951

-1 063 000
-1 063 000

379 951

4 898 703
5278 654
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2022-01-01
-2022-12-31

-2 890 410
5086 459
1475

2197 524

2253 448
93171
4544 143

-1 173 300
-1 173 300

-63 000
-63 000
3307 843

1 590 860
4 898 703
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3) samt allménna r&d BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar tillimpas

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intédkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anldggningstillgiangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér férutom inkopspriset dven utgifter som &r
direkt hianforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter
for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen beddmts vara

vésentlig. Dessa tillgangar har déarfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hinsyn till vdsentligt restvirde.
Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/inneviggar 100
Virme, sanitet 50
Fasad inkl fonster 50
Yttertak 40
El 40
Ventilation 40
Hissar 40
Restpost 20
Laddstolpar 15
Fastighetsforbéttring 15-20
Inventarier 5

Inre fond 100
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Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar betydande och nir
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en anlédggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for I16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intékter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av fran intékterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av sévida de inte hor till fastigheten.

Not 2 Nettoomsiittning
El, vdirme och vatten ingdr i avgiften.

2023 2022
Nettoomséttningen
Arsavgifter bostider 6 183 496 6 206 915
6 183 496 6206915
Not 3 Hyresintikter
2023 2022
Hyresintékter, p-plats 18 325 83 500
Hyresintékter, garage 1 062 830 971 590
Ovriga hyresintikter 14 150 12 300
1095 305 1067 390
Not 4 Ovriga rorelseintikter
2023 2022
Intékt féreningslokal 41 600 50925
Ovriga intikter 9490 255938
Hyresintékt bredband, ej moms 278 790 255552
Laddstolpar el-bilar 32590 6 150
Laddstolpar el-bilar moms 64 903 34 051
Elprisstod 99 653 0
Samfillighetsavgift 404 668 0

931 694 602 616



Bostadsrittsforeningen Saltsjo Vy
Org.nr 769624-3638

Not 5 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stédkostnader

Hyra av entrémattor
Snordjning/sandning
Serviceavtal
Hisskostnader
Besiktningskostnader
InkSp av parkeringstjanster
Gemensamhetsanldggning
El

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsdkringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Systematiskt brandskyddsarbete
Samfillighetsférening

2023

140 520
74 037
164 493
10 555
97 437
31380
69 185
6 148

0

281 183
317 876
1001 701
807 005
196 133
109 528
115 700
102 700
9 836
39610
145 009
8 833
3728 869
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2022

157 041
18 959
181 753
9338
57 148
7941
115 235
8942
50

58 942
555766
1 009 569
525707
217 108
87 697
138 840
123 240
0

16 297
91 890
0

3 381463
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Not 6 Administrationskostnader

Kreditupplysningar

Telefoni

Hemsida
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Underhallsplan

Ovriga poster

Hantering 6verlételse och pant
Tekn. forvaltning grundavtal
Lokal

Not 7 Personalkostander
Loner och andra ersittningar samt sociala kostnader

Arvoden till styrelse

Sociala kostnader

Lon till styrelseledamoter for projektledning av arbete
loftgédngar

Utbildning

Totala arvoden , sociala kostnader och évriga loner

2023

10 921
10 188
0

47 551
22 188
186 596
40

17 309
9188
47 500
55335
0
41752
0

448 568

2023

427 352
90 888

93200
0
611 440
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2022

2 469
12761
6 240

0

16 250
183 999
5993

0

0

0

3728
2624
31784
47 600
313 448

2022

393 438
53124

0
4 980
451 542
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Not 8 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Ink6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgiaende redovisat viirde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

2023-12-31

525179 700
0
525179 700

-23 616 685
-5 081 638
-28 698 323

496 481 377

241 000 000
117 000 000
358 000 000

302 307 377
194 174 000
496 481 377

17 (20)

2022-12-31

524 006 400
1173300
525179 700

-18 592 265
-5 024 420
-23 616 685

501 563 015

241 000 000
117 000 000
358 000 000

307 389 015
194 174 000
501 563 015
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Serviceavtal
Ekonomisk forvaltning
Fastighetsforsékring
Tradgardsskotsel
Kommunikation

Not 11 Skulder till kreditinstitut

2023-12-31

677916
677 916

-503 201
-52414
-555 615

122 301

2023-12-31

24 315
0

121 679
19 273
43 680
208 947

18 (20)

2022-12-31

677 916
677 916

-441 162
-62 039
-503 201

174 715

2022-12-31

24 335
35531
109 528
0

0

169 394

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek, 356498 0,55
Stadshypotek, 515137 3,74
SBAB, 25313585 0,25
Nordea, 39788952518 1,06
Nordea, 39798252152 0,79

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rinteindring

2025-03-30
2027-09-30
2024-07-17
2024-12-13
2025-09-30

Lanebelopp
2023-12-31

17 946 000
16 779 500
17 716 500
17 724 934
17 842 500
88 009 434

35441 434

Lanebelopp
2022-12-31

17 946 000
17779 500
17 748 000
17 756 434
17 842 500
89 072 434

63 000

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér ar finansieringen langfristig och
styrelsens beddmning ar att lanen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Lan som forfaller inom ett ar: 35 441 434 kr

Arlig amortering enligt villkorsbilagor varav 63 000 kr ingér i ovan 14n: 1 063 000 kr
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda avgifter och hyror
Fastighetsel

Fjéarrvirme

Forutb hyror/avg, ej reskontra
Hyra matta

Reparation av garage och p-plats

2023-12-31

33278
645 200
36 483
153 692
0

0

3243
871 896

19 (20)

2022-12-31

33295
340 294
72913
135015
19 781
1251

0

602 549
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Not 13 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Nacka-

Juhani Hakala

Mikael Fardin

Marina Boltenko

Min revisionsberittelse har lamnats

Jorgen Gotehed
Auktoriserad revisor

2023-12-31

98 336 000
98 336 000

Maximillian Schénhausen

Anna Fagerstrom

20 (20)

2022-12-31

98 336 000
98 336 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsréattsforeningen Saltsjo Vy, org.nr. 769624-3638

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Saltsjo Vy for rakenskapséret 2023-01-01 -
2023-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas péaverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsféreningen Saltsjé Vy for enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot Eillémpligg dglar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana &tgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Jorgen Gotehed
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor

borevision
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