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Varsågod!
Här är din förenings årsredovisning 
I årsredovisningen kan du läsa om föreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gör för vad som hänt under det gångna året och vad som planeras för kommande år. 
Årsredovisningen ger dig insyn i föreningen. Den visar föreningens ekonomiska ställning 
och resultatet för verksamhetsåret. Ta gärna en stund och läs igenom den. På insidan av 
omslagets baksida kan du läsa mer om hur du läser din bostadsrättsförenings års- 
 redovisning. Årsredovisningen är att betrakta som en värdehandling, så spara den. 

Att bo i bostadsrätt
Bostadsrätt är en boendeform där det är bo-
stadsrättsföreningen som äger fastigheten. En 
bostadsrättsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrättsförening har nyttjanderätt till sin bo-
stad. 

Det är en attraktiv boendeform som många 
lockas av, inte minst tack vare de stora möjlighe-
terna att själv påverka sitt boende i form av att 
förändra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete för att förvalta värdet i fastigheten. 

Bostadsrätten är juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rättsområden 
– bland andra bostadsrättslagen, lagen om eko-
nomiska föreningar och hyreslagen. Föreningen 
kan agera utifrån en rad olika roller – fastig-
hetsägare, hyresvärd, arbetsgivare, låntagare, 
köpare av produkter och tjänster, beställare av 
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan 
stötta föreningen i samtliga dessa roller.

En välskött bostadsrättsförening
Vad som är en välskött bostadsrättsförening 
kan man säkert diskutera, då många parame-
trar spelar in, men vi på SBC har några saker 
som vi tycker är extra viktiga. Till att börja med 
är det viktigt att planera föreningens ekonomi, 
finansiering och underhåll långsiktigt. Till exem-
pel genom en flerårsbudget och en aktuell upp-
daterad underhållsplan. 

Styrelsearbetet ska vara så bekymmersfritt som 
möjligt, därför är det en god idé att få hjälp och 
stöd genom en professionell förvaltning. Styrel-
sen bör också vara lyhörd inför medlemmarnas 
önskemål, informera medlemmarna och ge dem 
möjlighet till en god dialog med styrelsen. Det 
gör det också lättare att få fler medlemmar att 
engagera sig i sin förening vilket vi på SBC tycker 
är bra.

Föreningen ska också verka för en god, säker 
och trygg boendemiljö för alla boende i bostads-

rättsföreningen. Om problem uppstår i fören-
ingen eller med fastigheten är det en god idé att 
ha experter inom områden som teknik och juridik 
till sitt förfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrättsföreningar hanterar större sum-
mor pengar än många aktiebolag. Trots det är 
det vanligt att ledamöter saknar rätt kompe-
tens för att leda ett effektivt och långsiktigt 
styrelsearbete. Gå vår webbaserade utbildning 
i styrelsekunskap – skräddarsydd för bostads-
rättsföreningar. Den ger dig koll på allt som be-
hövs för att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar för att fatta beslut om för-
eningens ekonomi och fastighetens skötsel. Vi 
på SBC vill höja kunskapsnivån och hjälpa styrel-
ser på traven att fokusera på rätt saker. Därför 
har vi tillsammans med den ideella föreningen 
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning 
i styrelsekunskap.

Utan grundläggande kunskaper är det lätt att 
göra fel. Det kan kosta föreningen pengar och ta 
onödig tid från dig. Genom att ha koll på juridik, 
ekonomi, ansvarsfördelning m.m. blir du trygg 
med att saker sköts på ett korrekt och profes-
sionellt sätt, och bidrar till medlemsnytta och 
till att höja värdet på din bostadsrättsförening. 
Du har nytta av utbildningen både om du sitter 
i styrelsen idag och om du någon gång vill göra 
det.

Har du frågor om ditt boende eller din bostads-
rättsförening hjälper vi dig gärna! Du hittar 
våra kontaktuppgifter på sbc.se/kontakt. Besök 
även vårt kundforum där du kan få svar på 
många frågor.

Vill du veta mer – besök www.sbc.se
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Årsredovisning 

 

Bostadsrättsföreningen 

Nacka Hus nr 2 i Ekängen 

 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari - 31 december 2021. 

 

Förvaltningsberättelse 

 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

I styrelsens uppdrag ingår det att planera underhåll och förvaltning av fastigheten, fastställa föreningens årsavgifter 
samt se till att ekonomin är god. Via årsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhåll och därför gör 
styrelsen årligen en budget som ligger till grund för dessa beräkningar. Storleken på avsättningen till fonden för yttre 
underhåll bör anpassas utifrån föreningens plan för underhållet. Kommande underhåll kan medföra att nya lån 
behövs. Föreningen ska verka enligt självkostnadsprincipen och resultatet kan variera över åren beroende på olika 
åtgärder. Förändringen av föreningens likvida medel kan utläsas under avsnittet Förändring likvida medel. 

 

• Föreningen följer en underhållsplan som sträcker sig mellan åren 2018 och 2047. 

• Större underhåll kommer att ske de närmaste åren. Läs mer i förvaltningsberättelsen. 

• Medel reserveras årligen till det planerade underhållet. För att se avsättningens storlek, se fondnoten. 

• Amortering på föreningens lån sker enligt plan. För mer information, se lånenoten. 

• Årsavgifterna planeras att höjas. 

 

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns längre fram i förvaltningsberättelsen. 

 

Föreningens ändamål 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

 

Grundfakta om föreningen 

Bostadsrättsföreningen registrerades 1944-06-16. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1952-05-12 

och nuvarande stadgar registrerades 2016-06-30 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i Nacka. 

 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 

 

Styrelsen 

Helena Hoffman Ordförande Kvarstår 

Monica Björkman Ledamot Kvarstår 

Bengt Gunnar Engström Ledamot Avgår 

Eva-Marie Christina Kolvik Ledamot Avgår 

Alf Roland Kylfält Ledamot Kvarstår på 1 år 

Ryan Lee Pettersson Ledamot Kvarstår på 1 år 

 

Hans-Olof Gustaf Eklund Suppleant Föreslås som ordinarie ledamot 

 

Vid kommande ordinarie föreningsstämma löper mandatperioden ut för följande personer: 

Monica Björkman, Hans-Olof Gustaf Eklund, Bengt Gunnar Engström, Helena Hoffman, Eva-Marie Christina Kolvik 
och Ryan Lee Pettersson. 

 

Styrelsen har under året avhållit 11 protokollförda sammanträden. 
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Revisor 

Öhrlings PriceWaterhouseCoopers 
AB 

Huvudansvarig revisor Johan Svärdlöf 

 

Valberedning 

Lisa Isaksson  

Ulrika Morin  

Erick Roth Sammankallande 

 

Stämmor 

Ordinarie föreningsstämma hölls 2021-05-20. 

Extra föreningsstämma hölls 2021-06-17. Extra stämma med anledning av stadgeändring. 

 

Fastighetsfakta 

Föreningens fastighet har förvärvats enligt nedan: 

 

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun 

Sicklaon 238:1 1946 Nacka 

   

Fullvärdesförsäkring finns via Folksam. 

Ansvarsförsäkring ingår för styrelsen. 

 

Uppvärmning sker via fjärrvärme. 

 

Värdeåret är 1946. 

 

Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 8 067 m², varav 7 607 m² utgör boyta och 460 m² utgör lokalyta. 

 

Lägenheter och lokaler 

Föreningen upplåter 146 lägenheter med bostadsrätt samt 1 lägenhet och 9 lokaler med hyresrätt. 

 

Lägenhetsfördelning: 

 

 
   

 

Verksamhet i lokalerna Yta Löptid 

Öppna förskolan, Nacka Kommun 211 m² 2024-09-30 

Pizzeria 47 m² 2023-07-30 

Rörmokeri, förråd 28 m² 2022-08-01 

Rörmokeri, förråd 28 m² 2022-08-01 

Målerifirma 17 m² 2022-08-01 

El-firma 53 m² 2022-11-01 

Snickerifirma 25 m² 2022-08-01 

Målerifirma 21 m² 2022-06-01 

   

 

Gemensamhetsutrymmen   

Tvättstuga   

Bastu   

   

 

  

36

59
48

4 0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
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Teknisk status 

Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2018 och sträcker sig fram till 2047. 

Underhållsplanen uppdaterades januari 2022. 

 

Nedanstående underhåll har utförts eller planeras: 

 

Utfört underhåll År Kommentar 

OVK-besiktning av 
uthyrningslokaler 

2021 Åtgärder kvarstår 

Renovering av lekplats 2020 - 2021 Slutfört 

Grillplats, utemöbler, odlingslådor 

och renovering av boulebanan 

2020 Slutfört 

Avloppsspolning 2020 - 2023 Samtliga lägenheter 

Installation av nya portlås samt 

digitalt bokningssystem för 
tvättstugan 

2020 Samtliga hus 

Översyn plåtdetaljer mm på tak 2018 - 2021 Slutfört 

Dränering av samtliga husgrunder 2018 - 2019 Slutfört 

 

Planerat underhåll År Kommentar 

Renovering/åtgärd av 
källarutrymmen och balkongdörrar 

2022 Hus 17 

Stamrenovering i Öppna Förskolans 
lokaler 

2022 Genomförs under januari- mars 

Renovering av Bastun 2022 Görs i anslutning till arbetet i 

Öppna Förskolan 

Ombyggnation av lokal till 
gästlägenhet 

2022-2023 Hus 17 

Renovering av källarutrymmen och 
förråd 

2022-2025 Hus 19-27 

Radonmätning i Öppna Förskolans 

lokaler 

2023  

Anläggning av nya p-platser inkl. 

ladd-stolpar 

2023 Samband med projekteringen av 

Ekbacken 

OVK-besiktning av 

uthyrningslokaler (vart tredje år) 

2024  

OVK-besiktning av lägenheterna 
(vart sjätte år) 

2024  

Fasadrenovering inkl. översyn och 
renovering av balkonger och fönster 

2024-2026 Underlag kommer att tas fram med 
stöd av Fastighetsägarna AB 

Målning av väggar och tak i alla 
trapphus 

2024-2026  

Energideklaration 2029  

   

 

  



Brf Nacka Hus nr 2 i Ekängen 
714000-1020 

 

Sida 4 av 17 
 

Förvaltning 

Föreningens förvaltningsavtal och övriga avtal. 

 

Avtal Leverantör 

Internet plus TV, fast uppkoppling Telenor 

Lägenhetsförteckning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 

Ekonomisk förvaltning SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB 

Markskötsel Trädgårdsbyggarna i Sthlm AB 

Markarrende för P-platser Nacka kommun 

Elleverantör Nordic Green Energy from 2016-07-01 

Digital elmätartjänst Infometric AB 

Teknisk förvaltning och 
fastighetsskötsel 

DRIFTIA 

Köpeavtal avseende projektering av 

Ekbacken 

BESQAB 

Skadedjursavtal ANTICIMEX 

Projektledning Fastighetsägarna AB 

  

 

Övrig information 

Styrelsen kommer att genomföra en Hållbarhetsutbildning och arbeta ifrån en Hållbarhetsrapport och Miljöpolicy 
under 2022 

 

Föreningens ekonomi 

Styrelsen planerar att upprätta en flerårsbudget samt se över redovisningsregelverket från K2 till K3 

 

Enligt styrelsens beslut höjs årsavgifterna 2022-07-01 med 4 %. 

 

        

FÖRÄNDRING LIKVIDA MEDEL   2021  2020   

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN  10 327 042  7 772 274   

       

INBETALNINGAR       

Rörelseintäkter  7 314 155  7 166 661   

Finansiella intäkter  208  537   

Minskning kortfristiga fordringar  134 336  0   

Ökning av kortfristiga skulder  0  3 296 047   

  7 448 700  10 463 244   

       

UTBETALNINGAR       

Rörelsekostnader exkl avskrivningar  7 423 014  7 170 007   

Finansiella kostnader  229 033  434 165   

Ökning av kortfristiga fordringar  0  54 305   

Minskning av långfristiga skulder  262 500  250 000   

Minskning av kortfristiga skulder  811 124  0   

  8 725 671  7 908 476   

       

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT*  9 050 071  10 327 042   

       

ÅRETS FÖRÄNDRING AV LIKVIDA MEDEL  -1 276 971  2 554 768   

       

       

*Likvida medel redovisas i balansräkningen under posterna 

Kassa och Bank samt Övriga fordringar. 
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Fördelning av intäkter och kostnader 

   

 
   

 

 

 

Skatter och avgifter 

Fastighetsavgiften för hyreshus är 0,3% av taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark, dock blir 
avgiften högst 1459 kr per bostadslägenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvärde. 

 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

BESQAB fortsätter driva Projekt Ekbacken och har en kontinuerlig dialog med Bostadsrättsföreningen. Projektet har 
tyvärr försenats men detaljplanen är klar och samråd har genomförts. Under våren 2022 ska dock planen 

kompletteras med ytterligare en utredning inför att slutgiltigt besked. 

 

Föreningens stadgar har förnyats liksom ordningsreglerna. 

 

Grind/bom har monterats vid uppfarten till gemensamhetsytan bakom hus 23 liksom farthinder inne på områdets 
gång- och körbanor. 

 

Tak- och plåtarbetena har slutförts. 

 

Föreningen genomförde den återkommande resningen av cykelförråden och sålde 16 av de omhändertagna cyklarna 
vilket inbringade en summa av 4 400 kr. Övriga cyklar hämtades av Cykelåterbruket. 

 

Föreningen har firat sitt 75-årsjubileum i juni.  

 

Föreningen har renoverat köket i hyreslägenheten i hus 23. 

 

Medlemsinformation har anslagits löpande på porttavlorna samt på föreningens hemsida www.nackahus2.com 

 

 

 

 

 

 

 

Hyror

11%

Årsavgifter

83%

Övriga 

intäkter

6%

Reparationer

6% Periodiskt 

underhåll

11%

Taxebundna 

kostnader

33%Fastighetssk

att/avgift

3%

Övrig drift

40%

Avskriv-

ningar

4%
Kapital-

kostnader

3%



Brf Nacka Hus nr 2 i Ekängen 
714000-1020 

 

Sida 6 av 17 
 

Medlemsinformation 

Medlemslägenheter: 146 st 

Överlåtelser under året: 14 st 

Beviljade andrahandsuthyrningar: 9 st 

 

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar.  Överlåtelseavgift betalas av köpare. 

 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 187 

Tillkommande medlemmar: 21 

Avgående medlemmar: 28 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 180 

 

Flerårsöversikt 

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 

Årsavgift/m² bostadsrättsyta 800 791 762 753 

Hyror/m² hyresrättsyta 1 379 1 404 1 401 1 065 

Lån/m² bostadsrättsyta 3 867 3 902 3 935 3 505 

Elkostnad/m² totalyta 65 30 77 55 

Värmekostnad/m² totalyta 167 174 182 173 

Vattenkostnad/m² totalyta 54 43 47 47 

Kapitalkostnader/m² totalyta 28 54 39 74 

Soliditet (%) 0 0 0 0 

Resultat efter finansiella poster (tkr) -628 -727 -8 870 -4 189 

Nettoomsättning (tkr) 7 297 7 032 6 957 6 907 

     

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 607 m² bostäder och 460 m² lokaler. 

 

Förändringar eget kapital 
 
 

Belopp vid 
årets utgång 

 

Förändring 
under året 

 Disposition av 
föregående 
års resultat 

enl stämmans 
beslut 

 

Belopp vid 
årets ingång 

Bundet eget kapital 

Inbetalda insatser 238 276  0  0  238 276 

Upplåtelseavgifter 4 206 109  0  0  4 206 109 

Fond för yttre underhåll 322 332  322 332  -322 332  322 332 

S:a bundet eget kapital 4 766 717  322 332  -322 332  4 766 717 

 

Ansamlad förlust 

Balanserat resultat -23 296 743  -322 332  -404 617  -22 569 794 

Årets resultat -627 658  -627 657  726 949  -726 949 

S:a ansamlad förlust -23 924 401  -949 989  322 332  -23 296 743 

 

S:a eget kapital -19 157 684  -627 657  0  -18 530 026 
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Resultatdisposition 

    

    

 Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:   

    

 årets resultat -627 658  

 balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -22 974 411  

 reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar -322 332  

 summa balanserat resultat -23 924 401  

    

 Styrelsen föreslår följande disposition:   

 av fond för yttre underhåll ianspråktas 322 332  

 att i ny räkning överförs -23 602 069  

    

    

 

 

Beträffande föreningens resultat och ställning i övrigt hänvisas till följande resultat- och balansräkning med noter. 
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Resultaträkning 

 

 

        

1 JANUARI - 31 DECEMBER   2021  2020   

       

RÖRELSEINTÄKTER       

Nettoomsättning Not 2  7 297 316  7 032 227   

Övriga rörelseintäkter Not 3  16 840  134 434   

Summa rörelseintäkter  7 314 155  7 166 661   

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Driftkostnader Not 4  -6 318 967  -6 534 130   

Övriga externa kostnader Not 5  -842 791  -421 413   

Personalkostnader Not 6  -261 255  -214 464   

Avskrivning av materiella 
anläggningstillgångar 

Not 7  -289 975  -289 975   

Summa rörelsekostnader  -7 712 989  -7 459 982   

       

RÖRELSERESULTAT  -398 833  -293 321   

       

FINANSIELLA POSTER       

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  208  537   

Räntekostnader och liknande resultatposter  -229 033  -434 165   

Summa finansiella poster  -228 825  -433 628   

       

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER  -627 658  -726 949   

       

ÅRETS RESULTAT  -627 658  -726 949   
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Balansräkning 

 

 

        

TILLGÅNGAR  2021-12-31  2020-12-31   

       

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR       

Materiella anläggningstillgångar       

Byggnader Not 8,13  4 924 297  5 214 272   

Summa materiella anläggningstillgångar  4 924 297  5 214 272   

       

Finansiella anläggningstillgångar       

Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 9  5 000  5 000   

Summa finansiella anläggningstillgångar  5 000  5 000   

       

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR  4 929 297  5 219 272   

       

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR       

Kortfristiga fordringar       

Avgifts- och hyresfordringar  2 364  13 664   

Övriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10  2 363 450  3 271 710   

Summa kortfristiga fordringar  2 365 814  3 285 374   

       

KASSA OCH BANK       

Kassa och bank  6 723 077  7 214 824   

Summa kassa och bank  6 723 077  7 214 824   

       

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR  9 088 891  10 500 198   

       

SUMMA TILLGÅNGAR  14 018 188  15 719 470   
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Balansräkning 

 

 

        

EGET KAPITAL OCH SKULDER  2021-12-31  2020-12-31   

       

EGET KAPITAL       

Bundet eget kapital       

Medlemsinsatser  4 444 385  4 444 385   

Fond för yttre underhåll Not 11  322 332  322 332   

Summa bundet eget kapital  4 766 717  4 766 717   

       

Ansamlad förlust       

Balanserat resultat  -23 296 743  -22 569 794   

Årets resultat  -627 658  -726 949   

Summa ansamlad förlust  -23 924 401  -23 296 743   

       

SUMMA EGET KAPITAL  -19 157 684  -18 530 026   

       

LÅNGFRISTIGA SKULDER       

Skulder till kreditinstitut Not 12,13  28 887 500  0   

Summa långfristiga skulder  28 887 500  0   

       

KORTFRISTIGA SKULDER       

Kortfristig del av skulder till 
kreditinstitut 

Not 12,13  350 000  29 500 000   

Leverantörsskulder  139 949  942 950   

Skatteskulder  26 441  25 172   

Övriga skulder  3 085 120  3 105 066   

Upplupna kostnader och förutbetalda 

intäkter 

Not 14  686 861  676 308   

Summa kortfristiga skulder  4 288 372  34 249 496   

       

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  14 018 188  15 719 470   
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Noter 

 

 

 Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges. 

 

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER       

       

 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med BFNAR 2016:10, Årsredovisning i 
mindre företag (K2). 

 

Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats. 

 

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år. 

 

På grund av att individuell mätning (IMD) numera är skattepliktigt och momsredovisning 
har upprättats för år 2018, 2019 och 2020, så kan det innebära en bristande 
jämförbarhet mellan räkenskapsåret och det närmast föregående räkenskapsåret. 

 

 Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till 
ianspråktagande av fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i 
resultatdispositionen. 

 

Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Bedömning om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när 
slutförfallodagen har passerat och fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 

 

Avskrivningar på anläggningstillgångar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärdet och beräknad nyttjandeperiod. Följande avskrivningar uttryckt i antal 
år tillämpas. 

 

 Avskrivningar  2021  2020   

 Byggnader  67 år  67 år   

 Fastighetsförbättringar  Fullt avskriven  20 år   

 Stambyte  40 år  40 år   

        

 Likvida placeringar värderas i enlighet med Årsredovisningslagen till det lägsta av 
anskaffningsvärdet och det verkliga värdet. 

 

 

       

Not 2 NETTOOMSÄTTNING  2021  2020   

        

 Årsavgifter  6 051 093  5 982 980   

 Hyror bostäder  56 700  56 700   

 Hyror lokaler  518 410  528 674   

 Hyror parkering  235 050  231 000   

 Hyresrabatt  -300  0   

 Elintäkter moms  412 720  188 895   

 Avgift andrahandsuthyrning  23 582  43 908   

 Öresutjämning  62  70   

   7 297 316  7 032 227   
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Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER  2021  2020   

        

 Fakturerade kostnader  1 131  0   

 Försäkringsersättning  0  87 019   

 Övriga intäkter  15 709  47 415   

   16 840  134 434   

       

 

       

Not 4 DRIFTKOSTNADER  2021  2020   

       

 Fastighetskostnader       

 Fastighetsskötsel entreprenad  179 719  182 536   

 Fastighetsskötsel beställning  13 944  14 737   

 Fastighetsskötsel gård beställning  348 980  351 997   

 Snöröjning/sandning  179 157  55 537   

 Städning entreprenad  318 878  304 241   

 Städning enligt beställning  4 196  11 012   

 Mattvätt/Hyrmattor  2 641  2 641   

 Sotning  -1 131  2 262   

 OVK Obl. Ventilationskontroll  26 141  0   

 Hissbesiktning  3 826  2 900   

 Bevakning  3 780  0   

 Gemensamma utrymmen  3 564  6 080   

 Garage/parkering  63 436  0   

 Gård  26 634  88 076   

 Serviceavtal  89 976  57 047   

 Förbrukningsmateriel  40 510  6 331   

 Teleport/hissanläggning  10 201  0   

   1 314 451  1 085 396   

 Reparationer       

 Hyreslägenheter  15 313  0   

 Brf Lägenheter  0  3 306   

 Lokaler  0  2 446   

 Gemensamma utrymmen  15 065  5 219   

 Tvättstuga  16 461  31 316   

 Entré/trapphus  5 426  5 649   

 Lås  23 470  11 097   

 VVS  143 224  125 109   

 Värmeanläggning/undercentral  0  1 988   

 Ventilation  0  5 782   

 Elinstallationer  54 358  42 417   

 Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon  13 517  0   

 Hiss  2 725  1 950   

 Tak  76 608  0   

 Fasad  8 178  0   

 Fönster  0  2 376   

 Balkonger/altaner  25 063  0   

 Mark/gård/utemiljö  21 855  8 226   

 Garage/parkering  0  10 801   

 Skador/klotter/skadegörelse  6 056  33 808   

 Vattenskada  62 439  284 993   

   489 758  576 483   
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 Periodiskt underhåll       

 Byggnad  0  3 960   

 Hyreslägenheter  63 819  0   

 VVS  321 293  123 750   

 Elinstallationer  57 571  17 338   

 Huskropp utvändigt  0  25 950   

 Tak  430 360  1 200 901   

 Mark/gård/utemiljö  0  350 831   

   873 043  1 722 730   

 Taxebundna kostnader       

 El  527 077  239 274   

 Värme  1 343 220  1 400 539   

 Vatten  439 150  346 966   

 Sophämtning/renhållning  311 025  272 243   

 Grovsopor  7 031  12 297   

   2 627 503  2 271 319   

 Övriga driftkostnader       

 Försäkring  196 988  191 250   

 Markhyra/vägavgift/avgäld  93 435  -31 733   

 Bredband  479 807  479 112   

   770 230  638 629   

       

 Fastighetsskatt/Kommunal avgift  243 983  239 573   

       

 TOTALT DRIFTKOSTNADER  6 318 967  6 534 130   

       

 

       

Not 5 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER  2021  2020   

        

 Kreditupplysning  0  306   

 Tele- och datakommunikation  12 718  14 862   

 Juridiska åtgärder  16 329  65 485   

 Inkassering avgift/hyra  4 465  4 050   

 Hyresförluster  3 549  0   

 Revisionsarvode extern revisor  43 750  53 500   

 Föreningskostnader  18 263  13 188   

 Styrelseomkostnader  4 200  1 773   

 Fritids- och trivselkostnader  15 207  7 418   

 Studieverksamhet  6 250  438   

 Förvaltningsarvode  225 336  216 716   

 Administration  19 722  21 303   

 Korttidsinventarier  0  4 869   

 Konsultarvode  463 292  7 500   

 Tidningar facklitteratur  689  1 076   

 Bostadsrätterna Sverige Ek För  9 020  8 930   

   842 791  421 413   
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Not 6 PERSONALKOSTNADER  2021  2020   

       

 Anställda och personalkostnader      

 Föreningen har inte haft någon anställd.       

       

 Följande ersättningar har utgått      

 Styrelse och internrevisor  173 403  136 336   

 Löner  40 800  40 800   

 Sociala kostnader  47 052  37 328   

   261 255  214 464   

       

 

       

Not 7 AVSKRIVNINGAR  2021  2020   

        

 Byggnad  39 975  39 975   

 Förbättringar  250 000  250 000   

   289 975  289 975   

       

 

       

Not 8 BYGGNADER  2021-12-31  2020-12-31   

       

 Ackumulerade anskaffningsvärden      

 Vid årets början  17 069 750  17 069 750   

 Utgående anskaffningsvärde  17 069 750  17 069 750   

       

 Ackumulerade avskrivningar enligt plan      

 Vid årets början  -11 855 478  -11 565 503   

 Årets avskrivningar enligt plan  -289 975  -289 975   

 Utgående avskrivning enligt plan  -12 145 453  -11 855 478   

       

 Planenligt restvärde vid årets slut  4 924 297  5 214 272   

 I restvärdet vid årets slut ingår mark med  1 255 000  1 255 000   

       

 Taxeringsvärde      

 Taxeringsvärde byggnad  64 066 000  64 066 000   

 Taxeringsvärde mark  55 885 000  55 885 000   

   119 951 000  119 951 000   

       

 Uppdelning av taxeringsvärde      

 Bostäder  117 000 000  117 000 000   

 Lokaler  2 951 000  2 951 000   

   119 951 000  119 951 000   

       

 

       

Not 9 ANDRA LÅNGFRISTIGA 
VÄRDEPAPPERSINNEHAV 

 2021-12-31  2020-12-31   

        

 Insats Bostadsrätterna Sverige  5 000  5 000   

   5 000  5 000   
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Not 10 ÖVRIGA FORDRINGAR  2021-12-31  2020-12-31   

        

 Kundfordringar  189 865  189 865   

 Osäkra kundfordringar  -189 865  -189 865   

 Skattekonto  33 773  5 829   

 Momsavräkning  1 237  58 782   

 Klientmedel hos SBC  1 822 893  3 112 218   

 Fordringar kreditfakturor  1 446  94 881   

 Räntekonto hos SBC  504 101  0   

   2 363 450  3 271 710   

       

 

       

Not 11 FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL  2021-12-31  2020-12-31   

        

 Vid årets början  322 332  322 332   

 Reservering enligt stadgar  322 332  322 332   

 Reservering enligt stämmobeslut  0  0   

 Ianspråktagande enligt stadgar  0  0   

 Ianspråktagande enligt stämmobeslut  -322 332  -322 332   

 Vid årets slut  322 332  322 332   

        

 

 

       

Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT       

  
 

Räntesats 
2021-12-31 

 Belopp 
2021-12-31 

 Belopp 
2020-12-31 

 Villkors-
ändringsdag 

 Nordea 0,000 %  0  9 700 000  Avslutat 

 Nordea 0,000 %  0  6 600 000  Avslutat 

 Nordea 0,000 %  0  9 700 000  Avslutat 

 Nordea 0,000 %  0  1 962 500  Avslutat 

 Nordea 0,000 %  0  1 537 500  Avslutat 

 Nordea 0,850 %  9 737 500  0  2026-01-21 

 Nordea 0,760 %  10 000 000  0  2025-01-22 

 Nordea 0,670 %  9 500 000  0  2024-01-17 

 Summa skulder till kreditinstitut  29 237 500  29 500 000   

        

 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut  -350 000  -29 500 000   

    28 887 500  0   

        

 

 Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 27 487 500 kr. 

 

 Lån som har slutförfallodag inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedömning 
om att redovisa den skulden som långfristig kan göras först när slutförfallodagen har passerat och 

fortsatt belåning har bekräftats hos bank. 
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Not 13 STÄLLDA SÄKERHETER  2021-12-31  2020-12-31   

       

 Fastighetsinteckningar  30 000 000  30 000 000   

       

 

       

Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 

FÖRUTBETALDA INTÄKTER 

 2021-12-31  2020-12-31   

        

 Ränta  43 866  41 963   

 Avgifter och hyror  642 995  634 345   

   686 861  676 308   

       

 

       

Not 15 VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER ÅRETS SLUT       

       

 Fastighetsägarna AB har påbörjat projekteringen av arbetet med källarrenoveringen och 
installationen av nya balkongdörrar i hus 17. Arbetet förväntas starta upp våren 2022. 

 

Rösunda Rör har påbörjat projekteringen av stambytet i Öppna Förskolans lokaler och 
arbetet beräknas pågår under kvartal 1, 2022 och därefter planerar vi tillsammans med 
Nacka Kommun och Öppna Förskolan ett 75-årsjubileum för Nacka och Ektorps första 

daghem som inrättades på Ugglevägen 21 C 1947.  

 

Föreningens Bastulokaler kommer att renoveras våren 2022. 

 

Föreningen har fått bygglov för att omvandla kontorslokalen i hus 17 till gästlägenhet.  

 

Arbetet med nyanläggning av p-platser och installation av laddstolpar kommer att 
genomföras när detaljplanen för Ekbacken slutgiltigt beslutats och lantmäteriet styckat 

av tomten. 

 

       











Brf Nacka Hus nr 2 i Ekängen 
714000-1020 

 

Sida 1 av 3 
 

 

Budget 

 

 

BUDGET   Budget 2022  Utfall 2021  Budget 2021 

RÖRELSEINTÄKTER       

Årsavgifter  6 054 000  6 051 093  6 054 000 

Hyror bostäder  56 000  56 700  56 000 

Hyror lokaler  441 000  518 410  523 000 

Hyror parkering  241 000  235 050  228 000 

Hyresrabatt  0  -300  0 

Elintäkter moms  306 000  412 720  300 000 

Avgift andrahandsuthyrning  0  23 582  0 

Öresutjämning  0  62  0 

Fakturerade kostnader  0  1 131  0 

Övriga intäkter  0  15 709  0 

  7 098 000  7 314 155  7 161 000 

       

RÖRELSEKOSTNADER       

Fastighetskostnader       

Fastighetsskötsel entreprenad  -190 000  -179 719  -186 000 

Fastighetsskötsel beställning  -29 000  -13 944  -25 000 

Fastighetsskötsel gård beställning  -280 000  -348 980  -315 000 

Snöröjning/sandning  -201 000  -179 157  -200 000 

Städning entreprenad  -317 000  -318 878  -310 000 

Städning enligt beställning  -9 000  -4 196  -15 000 

Mattvätt/Hyrmattor  -3 000  -2 641  -5 000 

Sotning  -3 000  1 131  0 

OVK Obl. Ventilationskontroll  0  -26 141  0 

Hissbesiktning  -4 000  -3 826  -4 000 

Myndighetstillsyn  0  0  -24 000 

Bevakning  0  -3 780  0 

Gemensamma utrymmen  -4 000  -3 564  -2 000 

Garage/parkering  -17 000  -63 436  -20 000 

Gård  -44 000  -26 634  -10 000 

Serviceavtal  -60 000  -89 976  -55 000 

Förbrukningsmateriel  -6 000  -40 510  -9 000 

Teleport/hissanläggning  0  -10 201  0 

Brandskydd  0  0  -1 000 

  -1 167 000  -1 314 451  -1 181 000 

Reparationer       

Fastighet förbättringar  -348 000  0  -400 000 

Hyreslägenheter  0  -15 313  0 

Gemensamma utrymmen  0  -15 065  0 

Tvättstuga  0  -16 461  0 

Entré/trapphus  0  -5 426  0 

Lås  0  -23 470  0 

VVS  0  -143 224  0 

Elinstallationer  0  -54 358  0 

Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon  0  -13 517  0 

Hiss  0  -2 725  0 

Tak  0  -76 608  0 

Fasad  0  -8 178  0 

Balkonger/altaner  0  -25 063  0 

Mark/gård/utemiljö  0  -21 855  0 

Skador/klotter/skadegörelse  0  -6 056  0 

Vattenskada  0  -62 439  0 

  -348 000  -489 758  -400 000 
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Periodiskt underhåll       

Hyreslägenheter  0  -63 819  0 

Förskola  -1 300 000  0  0 

Källare  -4 500 000  0  -5 000 000 

VVS  0  -321 293  0 

Elinstallationer  0  -57 571  0 

Tak  0  -430 360  0 

  -5 800 000  -873 043  -5 000 000 

Taxebundna kostnader       

El  -550 000  -527 077  -650 000 

Värme  -1 458 000  -1 343 220  -1 530 000 

Vatten  -347 000  -439 150  -380 000 

Sophämtning/renhållning  -284 000  -311 025  -280 000 

Grovsopor  -13 000  -7 031  -11 000 

  -2 652 000  -2 627 503  -2 851 000 

Övriga driftskostnader       

Försäkring  -199 000  -196 988  -200 000 

Markhyra/vägavgift/avgäld  0  -93 435  -65 000 

Bredband  -499 000  -479 807  -488 000 

  -698 000  -770 230  -753 000 

Fastighetsskatt       

Fastighetsskatt/kommunal avg.  -240 000  -243 983  -239 600 

  -240 000  -243 983  -239 600 

Övriga förvaltnings- och rörelsekostnader       

Kreditupplysning  -1 000  0  0 

Tele- och datakommunikation  -16 000  -12 718  -36 000 

Juridiska åtgärder  0  -16 329  0 

Inkassering avgift/hyra  0  -4 465  0 

Hyresförluster  0  -3 549  0 

Revisionsarvode extern revisor  -56 000  -43 750  -54 000 

Föreningskostnader  -14 000  -18 263  -18 000 

Styrelseomkostnader  -2 000  -4 200  -12 000 

Fritids- och trivselkostnader  -8 000  -15 207  -3 000 

Studieverksamhet  -1 000  -6 250  -1 000 

Förvaltningsarvode  -228 000  -225 336  -220 000 

Administration  -45 000  -19 722  -25 000 

Konsultarvode  0  -463 292  0 

Tidningar facklitteratur  -2 000  -689  -1 000 

Bostadsrätterna Sverige Ek För  -9 000  -9 020  -9 000 

  -382 000  -842 791  -379 000 

Personalkostnader       

Styrelsearvode  -117 000  -145 780  -117 000 

Övriga arvoden  -41 000  -27 623  -23 000 

Tjänstemän  -43 000  -40 800  -41 000 

Arbetsgivaravgifter  -38 000  -47 052  -38 000 

  -239 000  -261 255  -219 000 

Avskrivningar och nedskrivningar       

Byggnad  -40 000  -39 975  -40 000 

Förbättringar  -250 000  -250 000  -250 000 

  -290 000  -289 975  -290 000 
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SA RÖRELSENS KOSTNADER  -11 816 000  -7 712 989  -11 312 600 

       

RÖRELSERESULTAT  -4 718 000  -398 833  -4 151 600 

       

FINANSIELLA INTÄKTER OCH KOSTNADER       

Ränteintäkter  0  101  0 

Dröjsmålsränta avgifter/hyror  0  86  0 

Skatteränta ej skattepliktig  0  21  0 

Låneräntor  -400 000  -228 892  -430 000 

Övriga räntekostnader  0  -141  0 

  -400 000  -228 825  -430 000 

       

RESULTAT  -5 118 000  -627 658  -4 581 600 

 



Hur man läser en årsredovisning

1. Förvaltningsberättelsen
Redogörelse av verksamheten i form av text och 
tabeller.

2. Resultaträkningen
Visar föreningens samtliga intäkter och kostna-
der under räkenskapssåret. Överstiger intäk-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. 
Vid omvänt förhållande uppstår förlust.  
Styrelsen föreslår för föreningsstämman hur 
årets resultat ska disponeras. 

3. Balansräkningen
Visar föreningens samtliga tillgångar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i för-
eningens räkenskapsår. Föreningens tillgångar 
består av anläggningstillgångar  (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgångar och 
omsättningstillgångar (t.ex. likvida medel och  
kortfristiga fordringar). 
Föreningens skulder består av långfristiga skul-
der (t.ex. fastighetslån) och kortfristiga skulder 
(t.ex. förskottshyror och leverantörsskulder). 
Under eget kapital redovisas grundavgifter, 
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller 
ansamlad förlust.

Termer i årsredovisningen
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar i 
föreningen som är avsedda för långvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR är den kostnad som motsva-
rar värdeminskning på bl.a. föreningens bygg-
nad och inventarier. Avskrivningar görs för att 
fördela kostnader på flera år. 

DRIFTSKOSTNADER är kostnader för löpande 
funktioner i en fastighet. Exempel på drifts-
kostnader i en bostadsrättsförening är värme, 
el, vatten och avlopp, städning, sophämtning 
och fastighetsskötsel.

FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL är en fond som 
föreningen enligt stadgar och/eller stämmobe-
slut gör en reservering till årligen. Syftet är att 
säkerställa utrymme för fastighetens framtida 
underhåll.

KORTFRISTIGA SKULDER är skulder som för-
faller till betalning inom ett år.

LIKVIDITET är föreningens betalningsförmåga 
på kort sikt och utgörs av föreningens tillgäng-
liga bankmedel.

LÅNGFRISTIGA SKULDER är skulder som för-
faller till betalning om ett år eller senare.

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR är tillgångar som 
löpande förbrukas, säljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsättningstillgångarna används 
för att betala löpande utgifter och finansiera 
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET är föreningens eget kapital i procent 
i förhållande till de totala tillgångarna (be-
nämns som balansomslutning).  

STÄLLDA PANTER OCH SÄKERHETER avser de 
pantbrev/fastighetsinteckningar som förening-
en lämnat som säkerhet för erhållna lån.

REVISIONSBERÄTTELSE är där revisorerna 
uttalar sig om årsredovisningen, förvaltningen 
och om styrelsens förslag till användande av 
överskott eller täckande av underskott, samt 
om de anser att föreningsstämman bör bevilja 
ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter.

UNDERHÅLLSKOSTNADER är utgifter för 
planerade underhållsåtgärder enligt underhålls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultaträkningen.

VÄRDEHÖJANDE UNDERHÅLL är utgifter för 
funktionsförbättrande åtgärder enligt under-
hållsplan eller motsvarande och som redovisas 
som investering i balansräkningen och kost-
nadsförs över tillgångens livslängd (se även 
”Avskrivningar”).

Spara din årsredovisning,
det är en värdehandling!

Årsredovisningen är den redovisning styrelsen lämnar över ett avslutat räkenskapsår 
och som behandlas vid föreningsstämman. Årsredovisningen ska innehålla förvalt-
ningsberättelse, resultaträkning, balansräkning och noter. 
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