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Styrelsen för Brf Jakobsdalsvägen 23-29 Nacka Strand (769632-1533) får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2020-01-01 2020-12-31. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Allmänt om verksamheten 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 
upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta 
mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken ska användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2016-09-14. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 
2016-06-16 och nuvarande stadgar registrerades 2019-06-10. Föreningen har sitt säte i Nacka kommun. 

Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen. 

Föreningen äger fastigheten Sicklaön 13:81 i Nacka kommun, omfattande adresserna Jakobsdalsvägen 
23-29. Sicklaön 13:81 byggdes år 1991. Marken innehas med äganderätt. 

I nedanstående tabell specificeras innehavet: 

Antal Benämning Total yta (kvm) 

74 Lägenheter, bostadsrätt 5 807 

11 Lägenheter, hyresrätt 930 

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Brandkontoret. Försäkringen inkluderar inte bostadsrättstillägg. 

Ordinarie föreningsstämma ägde rum 2020-06-09. På stämman deltog 38 medlemmar. 

Styrelsen har utgjorts av: 

 

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 12 protokollförda sammanträden. 

Revisor har varit Andreas Wassberg. 

Valberedningen har utgjorts av Jeanette Norström och Aleksandra Elfström. 
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Genomförda större underhålls- och investeringsåtgärder över åren 

År Åtgärd 

2020 Upprustning av soprum 

2020 

2020 

Lagning av mindre fasadskador 

Byte tätskikt samt fasadplåtar kungsbalkonger Jakobsdalsvägen 25 

2019 Byte av papperskorgar 

2019 Maskinell hissrenovering samtliga hus 

2018 Renovering av hissar påbörjade 

2018 Byte av ventilationsfläktar samtliga hus 

2017 Underhåll av utemiljö 

2017 Byte av armaturer i trapphus 

2017 Spolning av avloppsstammar 

Större framtida planerade underhåll 

År Åtgärd 

2021 Upprustning entréer med nya passersystem 

2021 Översyn av fönster 

2021 Korrigering tätskikt balkonger Jakobsdalsvägen 25 

2021 Avverkning av träd nära avloppsledningar samt omplantering utemiljö 

Årsavgifter 

Under nästa år planerar föreningen ingen ytterligare avgiftsförändring. 

Medlemsinformation 

Vid årets början var antalet medlemmar 115 st. Under året har 14 tillkommit samt 17 avgått. Vid årets slut 
var därmed antalet medlemmar 112 st. 

Avtal 

Föreningens avtal under året: 

Avtalstyp Leverantör 

Ekonomisk förvaltning Fastighetsägarna Service Stockholm AB 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Detta har varit det fjärde helt genomgående räkenskapsår för Brf Jakobsdalsvägen 23-29 sedan förvärvet 
i september 2016.  Vid början av år 2020 hade föreningen 12 hyresrätter. 
 
Under räkenskapsåret 2020 såldes en av föreningens större hyreslägenheter för ca 7,2 Mkr vilket under 
året genererat goda likvida medlen och inbetalda insatser som kommer att disponeras till kommande 
underhållsarbeten samt amortering av lån. 
  
Efter denna försäljning har föreningen 11 hyresrätter i beståndet. 
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Föreningens resultat för år 2020 är en förlust. Förlusten beror främst på dem stora underhållskostnader 
samt dem finansiella poster som avskrivningar och räntekostnader på föreningens lån. Viktigt att framhäva 
att föreningen redovisar ett positivt resultat innan avskrivningarna, vilket innebär att föreningen har 
förstärkt sin kassa under året. 
I resultatet ingår avskrivningar av fastigheterna vilket är en bokföringsmässig värdeminskning vilket inte 
påverkar föreningens likviditet. 
  
Föreningens enskilt största kostnadspost är inom underhåll och närmare bestämt inom 
Balkonger/terrasser. Detta motsvarar byte av tätskikt samt fasadplåtar på kungs-balkonger, som har varit 
en av dem stora underhållsarbeten under årets gång. 
  
Tittar man på föreningens likviditetsflöde, som även innefattar investeringar samt finansieringar i form av 
lån och upplåtelser har föreningen ett positivt kassaflöde. Anledningen till detta är främst att föreningen 
under räkenskapsår 2020 upplät en hyresrätt för ca 7,2 Mkr. I kassaflödesanalysen återfinns mer 
information om årets likviditetsflöde. 
  
Årsavgifterna har under året varit oförändrade. 
  
Underhåll av fastigheten som genomförts under verksamhetsåret och där hela kostnaden belastat 
resultatet för verksamhetsåret: 2 384 752 SEK 
 

Planerat underhåll av föreningens fastighet beräknas till 2,5 Mkr för den kommande femårsperioden. 

Under 2021 planeras: 

 Utomhusmiljö: 
o Avverkning av träd nära avloppsledningar + fasader: 65 000 SEK 
o Omplantering och ny utemiljö: 50 000 SEK 

 Reparation av balkonger: 180 000 SEK 
 Justering av fönster: 50 000 SEK 
 Upprustning entréer: 

o Nya passersystem med digitala anslagstavlor och tvättstugebokning: 120 000 SEK  
o Hissfoliering: 120 000 SEK 

 

Till det planerade underhållet samlas medel via årliga avsättningar till föreningens yttre underhållsfond i 
enlighet med föreningens underhållsplan. Fonden för yttre underhåll redovisas under bundet eget kapital i 
balansräkningen.  
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Revisionsberättelse  
Till föreningsstämman i Brf Jakobsdalsvägen 23-29, org.nr 769632-1533 

Rapport om årsredovisningen 

Uttalanden 
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för Brf 

Jakobsdalsvägen 23-29 för år 2020. 

Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet 

med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 31 

december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflöde 

för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är 

förenlig med årsredovisningens övriga delar. 

Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer 

resultaträkningen och balansräkningen för föreningen. 

Grund för uttalanden 

Jag har utfört revisionen enligt International Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar 

enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Jag är oberoende i förhållande till föreningen enligt god 

revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska 

ansvar enligt dessa krav. 

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga 

och ändamålsenliga som grund för mina uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen 

upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den interna 

kontroll som den bedömer är nödvändig för att upprätta en 

årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, 

vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel. 

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för 

bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. 

Den upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan 
påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda 

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift 

tillämpas dock inte om styrelsen avser att likvidera föreningen, 
upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt 

alternativ till att göra något av detta. Antagandet om fortsatt drift 

tillämpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla 

verksamheten. 

Revisorns ansvar 

Mina mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida 

årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga 
felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel, 

och att lämna en revisionsberättelse som innehåller mina 

uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är 
ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god 

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig 

felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund 
av oegentligheter eller fel och anses vara väsentliga om de 

enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de 

ekonomiska beslut som användare fattar med grund i 
årsredovisningen.

 

Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt 

omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela 

revisionen. Dessutom: 

· identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga 

felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på 

oegentligheter eller på fel, utformar och utför 
granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 

inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och 

ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden. 
Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till 

följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig 

felaktighet som beror på fel, eftersom oegentligheter kan 
innefatta agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga 

utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av 

intern kontroll. 

· skaffar jag en förståelse av den del av föreningens interna 

kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 

granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om 

effektiviteten i den interna kontrollen. 

· utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 

används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 

redovisningen och tillhörande upplysningar. 

· drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen 

använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i 

de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns 

någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana 
händelser eller förhållanden som kan leda till betydande 

tvivel om föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. 

Om jag drar slutsatsen att det finns en väsentlig 
osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fästa 

uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen 

om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana 
upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 

årsredovisningen.  Mina slutsatser baseras på de 
revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för 

revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 

förhållanden göra att en förening inte längre kan fortsätta 

verksamheten. 

· utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen 

och innehållet i årsredovisningen, däribland 

upplysningarna, och om årsredovisningen återger de 
underliggande transaktionerna och händelserna på ett sätt 

som ger en rättvisande bild. 

Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens 

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag 
måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under 

revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den 

interna kontrollen som Jag identifierat. 
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar 

Uttalanden 

Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en 

revision av styrelsens förvaltning för Brf Jakobsdalsvägen 23-29 
för år 2020 samt av förslaget till dispositioner beträffande 

föreningens vinst eller förlust. 

Jag tillstyrker att föreningsstämman behandlar förlusten enligt 

förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens 

ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden 

Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt 

ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Jag är oberoende i förhållande till föreningen enligt god 

revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska 

ansvar enligt dessa krav. 

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga 

och ändamålsenliga som grund för mina uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till 

utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om 

utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav som 
föreningens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på 

storleken av föreningens egna kapital, konsolideringsbehov, 

likviditet och ställning i övrigt. 

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och 
förvaltningen av föreningens angelägenheter. Detta innefattar 

bland annat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska 

situation och att tillse att föreningens organisation är utformad så 
att bokföringen, medelsförvaltningen och föreningens 

ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett 

betryggande sätt.

 

Revisorns ansvar 

Mitt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 

mitt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för 
att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 

styrelseledamot i något väsentligt avseende: 

· företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 

försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 

föreningen, eller 

· på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, 

tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 

årsredovisningslagen eller stadgarna. 

Mitt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av 

föreningens vinst eller förlust, och därmed mitt uttalande om 
detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är 

förenligt med bostadsrättslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti 

för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan 

föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett 

förslag till dispositioner av föreningens vinst eller förlust inte är 

förenligt med bostadsrättslagen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 

använder jag professionellt omdöme och har en professionellt 

skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av 
förvaltningen och förslaget till dispositioner av föreningens vinst 

eller förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. 

Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på 
min professionella bedömning med utgångspunkt i risk och 

väsentlighet. Det innebär att jag fokuserar granskningen på 

sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för 
verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild 

betydelse för föreningens situation. Jag går igenom och prövar 

fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för mitt uttalande om 

ansvarsfrihet. Som underlag för mitt uttalande om styrelsens 

förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller 
förlust har jag granskat om förslaget är förenligt med 

bostadsrättslagen. 

 

Stockholm den 10 mars 2021 

Edlund & Partners AB 
   

 

 

Andreas Wassberg 

Auktoriserad revisor 
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