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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten
Bostadsrattsféreningen Nacka Kvamdammen 2 registrerades 2019.10.22. Foreningen ar ett privat-
bostadsfdretag, en sa kallad 4kta bostadsrattsférening. Féreningen har till andamal att framja
medlemmamas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter till
nyttjiande utan tids begransning. Foreningens nuvarande ekonomisk plan registerades 2020.11.30
och nuvarande stadgar 2019.10.22. Foreningen redovisar moms for individuell matning av el till de
boende. Féreningen har en underhallsplan som uppréattades 2022.
Foreningen upplater 16 lagenheter med bostadsratt.
Foreningen ager fastigheten Nacka Bjorknas 1:547 med gatuadress Hjortangsvagen 2 i Nacka
kommun. Byggnaderna uppfdrdes med start 2020 och stod kiara for inflytt under mars 2021.
Byggnaden bestdr av 16 lagenheter i flerbostadshus med 3 vaningar samt tva férraddsbyggnader.

kvm
1 rum och kok 8 st 280
2 rum och kok 8 st 590
Total bostadsarea uppgar till: 870
Total tomtarea uppgar till: 1 509

Byggnadernas uppvamning sker med bergvarmepump med vattenburen golvvame.
Fastigheten ar fullvardesftrsakrad hos If Skadefdrsakring AB.

Styrelsen

For tiden 2023.01.01 - 2023.06.14
Renatas Mockus Ledamot
Christoffer Enquist Ledamot
Agnes Ros Ledamot
Joakim Lundholm Ledamot
Martin Settergren Suppleant
Anna-Lena Thomason Suppleant

For tiden 2023.06.14 - 2023.12.31

Renatas Mockus Ledamot
Christoffer Enquist Ledamot
Joakim Lundholm Ledamot
Agnes Roos Suppleant
Anna-Lena Thomason Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstamma lbper mandatperioden ut f0r samtliga ledamoter.

Revisor
William Blomstrom

Valberedning
Maria Berggren
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Stamma och sammantraden

Foreningens ordinarie féreningstdmma holis 2023.06.14.
Styrelsen har under aret haft 10 protokoliférda sammantraden.

Avtal
Elnat och elleveranttr Boo Energi
Renhalining Nacka vatten och avtall
Vatten och aviopp Nacka vatten och avfall
Hissar Nacka hiss
Ekonomisk forvaltning, lagenhetsfdrtecknin Mediator AB
Forsakring If Skadef6rsakring
Serviceavtal pa varmepump Turex Ror

Medlemsinformation
Under &ret har 3 st Overateiser skett (foregdende ar 3 st).

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 23 st, under aret har 2 st medlemmar tillkommit
och 2 st medlemmar har uttratt. Antal medlemmar vi arets slut var 23 st.

Foreningens policy for andrahandsupplatelser &r enligt stadgama och hyresnamndens
rekommendation.
Avgiftsandringar

Arsavgifter bostader hojdes med 46% frin 1 december 2022. Fran 1 januari 2024 hojs
arsavgifter bostader med 14%.

Vésentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Verksamheten under aret

Foreningen har fatt bygglov for 4 nya p-platser. Det finns i dagslage totalt 15 p-plats. Samtliga
15 p-platser ar uthyrda fran och med aprii 2024.

Verksamheten under kommande ar

Styrelsen fortsatter att spara pengar for féreningen skull med att sjalva utfdra olika tjanster som:
Sndrdjning , hissreperation, reparation av varmepump.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021
Arsavgift per 31.12 (kr’kvm) 970 970 664
Arsavgift (kr/kvm) 1048
Nettoomsattning (tkr) 981 751 435
Resultat efter finansiella poster (tkr) -209 -293 -85
Balansomslutning (tkr) 58 608 58 954 59 217
Soliditet 84% 84% 84%
Skuldsattning bostadsrattsyta (kr/kvm) 10 534 10 642 10 750
Skuldsattning (kr/kvm) 10 534
Sparande (kr/kvm) 177
Energikostnad (kr/kvm) 360
Energikostnad netto (kr/kvm) 282
Arsavgiftemas del av total intékt 88%
Rantekanslighet 10,9% 15,4%

Rantekanslighet (inklusive tillagg) 10,0%
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FOrklaring flerarstversikt

Féreningen redovisar tvi nyckeltal for &rsavgifter per kvm. Arsavgift per 31.12 visar arsavgifter
bostader for december manad genom yta upplaten med bostadsratt. Arsavgift kr/km motsvarar
redovisade arsavgifter for aret, bostader och el genom yta upplaten med bostadsratt.
Sparande per kvm bor mita det framtida underhadlisbehovet i fdreningen.

Energikostnad netto avser energikostnad med avdrag for foreningens intakt f6r medlemmamas
hushallsel, 67 717 kr.

Rantekanslighet: En dkad rantekostnad med 1% enhet motsvarar 10,9% 6kning av &rsavgifter
bostader.

Rantekanslighet (inklusive tillagg): En Okad rantekostnad med 1% enhet motsvarar 10% 0kning
av redovisade arsavgifter, bostad och el.

For definitioner av nyckeltal, se not 1 i redovisningsprinciper

Arets resuttat, upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for aret, vilket var forvantat da arsavgifter inte tas ut for att
tacka hela avskrivningen pa byggnaden. Underskottet var dock lagre &n férvantat, vilket beror

bl. a. pa elstdd som betalades ut under 2023. Féreningen visar dven ett positivt kassafldde for aret.
Styrelsen ser arligen dver nivadn pa arsavgiftema, en hdjning gjordes infér 2023 och styrelsen har
fattat beslut om ytterigare hojning med 14% fran 1 januari 2024. Styrelsen beddmer att arets
underskott inte bor paverka foreningens framtida mojlighet att ta upp nya lan vid stdre investeringar.

Fastighetsforvarv
Foreningens forvarv av fastigheten Nacka Bjorknas 1:547 i Nacka kommun skedde genom att forst
forvarva samtliga aktier i Boo Hjortangen 2 AB. Darefter flyttades fastigheten Over i féreningens ago.
Genom denna Gverfdring av fastigheten uppstod en latent skatteskuld som faller ut vid en eventuell
forsaljning av fastigheten. Underaget for den latenta skatteskulden ar beraknad till ca 37 900 000 kr.

Den latenta skatteskulden utgérs av underaget och den, vid likvidationstillféllet, géllande foéretags-
beskattningen. For 2023 var procentsatsen 20,6%.

Férandring av eget kapital

Medlems-  Fond yttre  Balanserat Arets

insatser underhall resultat resultat

Belopp vid drets ingang 49 815 000 0 -84 951 -293 537

Disposition av 2022 ars resultat 26 100 -319 637 293 537
Uttag enligt stammobeslut

Arets resultat -208 715

Belopp vid arets utgang 49 815 000 26 100 -404 588 -208 715
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Forslag till resultatdisposition:

Avsattning och uttag ur yttre reparationsfonden gors inom resultatdispositionen efter beslut av

foéreningsstamman.
Till fbreningsstammans disposition star:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:

Till yttre reparationsfonden avsattes
Ur yttre reparationsfonden ianspraktas
Till balanserat resultat Overtres

-404 588

-208 715

-613 303

27 000

__ 640303

-613 303
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01

1 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 980 689 750 729
Ovriga rorelseintakter 51018 925
Summa rérelseintikter 1031707 751 654
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -359 339 -390 937
Ovriga extema kostnader 4 -89 965 -122 488
Avskrivningar 5 -357 270 -357 270
Summa rorelsekostnader 806 574 870 695
Rorelseresultat 225133 -119 041
Finansiella poster
Ranteintakter 101 10
Rantekostnader 433 949 -174 506
Summa finansiella poster -433 848 -174 496
Resultat efter finansiella poster -208 715 -293 537
Arets resultat -208 715 -293 537
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

1

TILLGANGAR
Anlaggningstiligdngar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader och mark 5 58 321 825 58 679 095
Summa materiella anldggningstiligdngar 58 321 825 58 679 095
Summa anléggningstiligadngar 58 321 825 58 679 095
Omsittningstillgangar
Korifristiga fordringar
Ovriga fordringar 6 105 482 48 476
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 36 761 25519
Summa kortfristiga fordringar 142 243 73 995
Kassa och bank
Kassa och bank 143 897 200 961
Summa kassa och bank 143 897 200 961
Summa omsattningstillgangar 286 140 274 956
SUMMA TILLGANGAR 58 607 965 58 954 051
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BALANSRI"\KNING, FORTS
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 45 200 000 45 200 000
Upplatelseavgifter 4 615 000 4615 000
Fond for yttre underhall 26 100 0
Summa bundet eget kapital 49 841 100 49 815 000
Fritt eget kapfital
Balanserat resultat -404 588 -84 951
Arets resultat -208 715 -293 537
Summa fritt eget kapital -613 303 -378 488
Summa eget kapital 49 227 797 49 436 512
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8,9 0 0
Summa Iangfrstiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder
Kortfristig skuld till kreditinstitut 8,9 9 165 000 9 259 000
Leverantdrsskulder 35 520 93 745
Skatteskulder 0 27 860
Momsskuld 5 266 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 174 382 136 934
Summa kortfristiga skulder 9 380 168 9517 539
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 607 965 58 954 051



Brf Nacka Kvarndammen 2
Org nr 769638-0083

8(12)
Kassaflodesanalys
Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01

1 2023-12-31 2022-12-31

Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 208 715 -293 537
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet 357 270 357 270
Kassafiéde frdn den l8pande verksamheten 148 555 63 733
fére férandring av rérelsekapital
Kassafléde fran térdndring av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 13 148 -5 337
FOrandring av kortfristiga skulder -43 371 124 646
Kassafiéde fran den ldpande verksamheten 118 332 183 042
Investeringsverksamheten
investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran Investeringsverksamheten
Finansiella poster
Upptagna lan 0 0
Amortering av lan -94 000 -94 000
Kassafléde fran finansiella poster -94 000 94 000
Arets kassafléde 24 332 89 042
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets borjan 200 961 111 919
Likvida medel vid arets slut 225 293 200 961

Klientmedel! klassificeras som likvida medel i
kassaflddesanalysen
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens

allmanna rdd BFNAR 2016:10 (K2) om &rsredovisning i mindre foretag och fr.o.m. detta ar
kompletterande upplysningar enligt BFNAR 2023:1.

Intakten for hushdilsel redovisas for 12 manader, period november-oktober. Individuell matning
och debitering av el ingdr i det obligatoriska momssystemet.

Lan som forfaller nastkommande rakenskapsar redovisas som kortfristig skuld i enlighet med SRFU 8.
Anlaggningstillgangar

Avskrivningar

Anlaggningstillgdngar redovisas till anskatfningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
enligt plan. Avskrivningsunderlaget utgdrs av anskaffningsvardet. Det avskrivningsbara beloppet
periodiseras linjart dver tillgadngens forvantade nyttjandeperiod. Utgifter for forbéattringsarbeten som
anses vara vardehtjande gentemot ursprungligt skick dkar tilgdngarmas redovisade varden. Utgifter
for reparationer och underhall som avser att aterstélla eller behalia byggnaden i ursprungligt skick
redovisas som kostnader.

Avskrivning av byggnadens anskaftningskostnad kommer att goras linjart pa 120 &r. Arsavgifter
kommer inte att tas ut for att tilifullo ticka avskrivningamna, varfér det bokforingsmassiga resultatet
sannolikt kommer att bli negativt.

Tillampade avskrivningar:

Byggnader: 120 ar

Markvardet &r inte f&remal for avskrivning

Varderingsprinciper

Tillgngar har vérderats utifrdn anskaffningskostnaden.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift (kr/kvm): Redovisade arsavgifter genom yta upplaten med bostadsratt. Redovisade
arsavgifter innefattar bostad och el.

Nettoomséttning: ROrelsens huvudintakter, arsavgifter f6r bostader, el och hyror.

Resultat efter finansiella poster: Resultat efter finansiella poster, innan avsattning till yttre
reparationstond.

Balansomslutning: Totala tillgdngar, eller summan av eget kapital och skulder, per balansdagen.
Soliditet: Eget kapital i procent av balansomsiutningen.

Skuldséttning bostadsréttsyta (kr/kvm): Totala rantebérande skulder genom yta upplaten med
bostadsratt

Skuldséttning (kr/kvm): Totala rantebdrande skulder genom total yta (boyta).

Sparande (kr/kvm): Arets resultat + summan av drets avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat
underhall genom total yta (boyta).

Energikostnad (kr/kvm): Kostnader fOr el och vatten genom total yta (boyta).

Energikostnad netto (kr/kvm): Kostnader for el och vatten med avdrag for foreningens intakt,
Arsavgiftemas del av total intdkt: Redovisad &rsavgift i procent av totala rorelseintakter.
Réntekéanslighet: Rantebarande skuld per balansdagen x 1 % genom redovisade arsavgift bostad.
Réntekénslighet inklusive tilligg: Rantebérande skuld per balansdagen x 1 % genom redovisade
arsavgift bostad och el..

Belopp anges i hela kronor (SEK).
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Not 2 Nettoomséttning

2023-01-01 202201-01

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgift bostad 843 852 600 147
Arsavgift el 67 717 47 958
Hyresintdkt, parkenng 69 120 64 800
Bredband 0 37 824
Summa 980 689 750 729
Not 3 Driftskostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel 1 620 18 961
Hissar 7 948 3 284
Reparationer 2 595 6 594
Underhall 5 360 0
El och varme 238 774 267 837
Vatten 74 592 64 008
Sophamtning 28 450 30 253
Summa 359 339 390 937
Not 4 Ovriga externa kostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Forsakring 33 687 28 987
Fastighetsstyming 4176 4 220
Extem revision 0 15 625
Administrationskostnader 36 444 34712
Ovriga forvaltningskostnader 15 658 38 944
Summa 89 965 122 488
Not 5 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 42 872 414 42 872 414
Utgdende ackumerade anskaffningsvarde 42 872 414 42 872 414
Ingdende ackumulerade avskrivningar -635 905 -178 635
Arets avskrivningar -357 270 -357 270
Utgaende ackumulerade avskrivningar -893 175 -535 905
Redovisat virde vid arets slut 41 979 239 42 336 509
Varav byggnader 41 979 239 42 336 509
Varav mark 16 342 586 16 342 586
Summa 58 321 825 58 679 095
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Taxeringsvérde: 14 000 000 14 000 000
Byggnadsvarde 7 800 000 7 800 000
Markvarde 6 200 000 6 200 000
Summa taxeringsvérde 14 000 000 14 000 000
Not 6 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Avgifter/hyror 22 222 0
Skattekonto 289 27 870
lglientmedel hos Mediator 81 396 0
Ovr. kortfristiga fordringar 1 575 20 606
Summa 105 482 48 476
Avgitter/hyror f0r januari 2024 registrerade som obetalda per 31 december redovisas fran 2023
som en fordran.
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetald forsakringskostnad 8 628 7 803
Elintakter 14 151 16 673
Ovr. fdrutbet. kostnader och upplupna intakter 13 982 1043
Summa 36 761 25 519
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Rantejust. Réanta Skuld
Stadshypotek 2024.02.09 5,450% 9 165 000
Summa fastighetslan 9 165 000
Avgar 1an for omfdrhandling under nasta rakenskapsar. -9 165 000
Kortfristig del av fastighetslan - nésta ars amortering 0
Summa kortfristiga laneskulder 9 165 000
Summa langfristiga laneskulder 0
Beraknad laneskuld 2028.12.31 8 695 000
Not 9 Stillda séikerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 9 400 000 9 400 000
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
20232-12-31 2022-12-31
Upplupen rantekostnad 70 761 43 942
Upplupen leverantdrskostnad 3543 0
Forutbetalda arsavgifter 100 078 92 992
Summa 174 382 136 934



B Nacka Kvamaammen ¢
Org. nr 769638-0083

Not 11 Visentliga hiindelser efter rakenskapsarets glut
Inga vasentliga handelser har intraffat fran rdkenskapsarets slut fram tifl styrelsens undertecknande.

Nacka den

Renatas Mockus

REVISIONSPATECKNING
Vér revisionsberdttelse har ldmnats den

G} 2a3y

Willlam Blomstrdm

W

Chiistotfer Enquist
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Joakim Lundholm

W



Revisionsberiittelse

Jag, William Blomstrém, &r av Brf Nacka Kvarndammen 2, org.nr 769638-0083, vald lekmannarevisor,
for rakenskapséret 2023 avger jag harmed foljande revisionsbersttelse

Jag har granskat fdreningens rdkenskaper genom stickprov och styrelsens fdrvaitning genom att lasa
styrelseprotokoll och f8lja upp fattade styrelsebesiut.

Arsredovisningen synes riktig och visar en rimlig ekonomisk stalining och resultat. Vid revisionen har
jag inte funnit ndgot som ger anledning till anmarkning.

Jag rekommenderar hérmed foreningsstamman att faststalla balans- och resultatrakningen, att
godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition, samt att ge styrelsen ansvarsfrihet fér den tid
revisionen omfattar.

Stockholm-2024-06-11

(RS>
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