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Ordlista

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

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

Balansridkning En sammanstallning éver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

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

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

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta agare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goéras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer an ett ar.

Omsiattningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstallning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

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

Upplupna intékter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura @nnu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura a@nnu ej
erhallits eller betalning gjorts.

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

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

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

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

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

Arsstamma Féreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Vistra Saltsjon, med site i Nacka, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2023. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsber:iittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs édkta
bostadsrittsforening. Féreningens dndamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvindas som komplement till bostadslidgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket i november 2018.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Sicklaon 37:59 i Nacka kommun.

Inflyttning i fastigheten skedde i januari 2006.
Foreningens fastighet bestar av 38 bostadslagenheter med foljande fordelning:

Léagenhetsfordelning:

3 st 1 rum och kok
14 st 2 rum och kok
7 st 3 rum och kok
14 st 4 rum och kok

Den totala ldgenhetsarean dr 3 294 kvm.

Fastighetsforsékring
Fastigheten ér fullvardesforsédkrad hos Folksam via Séderberg & Partners AB samt Borétterna.

Gemensamhetsanldggningar
Foreningen ér deldgare i Saltsjoqvarns Samfillighetsforening. De gemensamma anldggningarna bestar av

korvégar inklusive tunnel, géstparkering, allmént tillgdngliga kommunikationsytor, hiss, gronomrade,
planteringar, lekplatser, miljostation, pumpstation, ledningsnét for spill- och dagvattenavlopp och
sprinkler- och kallvatten, sopsuganlidggning samt serviceproviderrum for fiberoptik.

Servitut

Fastigheten Sicklaon 37:58 (Brf Ostra Saltsjon) och Sickladn 37:7 (Brf Inloppet) belastas av servitut till
forman for Sickladn 37:59, gillande utrymme for virmeundercentral, centralutrustning och ledningar.
Fastigheten Sickadn 37:4 kan komma att belastas av servitut till formén for Sickladn 37:59 géllande
bursprak pé fasad.
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Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift dr for ar 2023 1 589 kr per lagenhet. Fastighetsskatt for lokaler/garage &r for
nérvarande 1% av taxeringsvirdet for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet uppgar till 108 000 000 kr, varav for mark 37 000 000 kr och for byggnad 71 000 000
kr. Vérdeér ar 2005. Taxeringsvardet for parkeringshus/garage ér 2 736 000 kr

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning
Foreningen har avtal med Habitek-gruppen avseende teknisk forvaltning. Med Tele2 finns avtal tecknat

gillande kabel-TV, samt med Ownit géllande fibernét och IP-telefoni.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den

24 november 2004.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagon anstélld.

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

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslén samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
uppgar till 713 kr/kvm ar 2023 kr.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt stadgarna med 297 tkr per ar.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Foreningens fastighetsldn
Kreditinstitut, rintekostnader och fastighetslan framgar av not 11.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 29 maj 2023 haft f6ljande sammanséttning:
Ledaméter Héakan Brandt ordférande

Rolf Ahlin

Per-Olov Bjurn
Kim Kérrhage
Bjorn Jonsson

Suppleant Kay Tabakov
Nils-Goran Olve
Christer Sahlberg

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva 1 forening.
Styrelsen har under aret haft 9 (9) protokollférda sammantridden.
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For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad hos Folksam.

Revisorer
Maria Sukhova ordinarie
Joakim Hall suppleant

Béada fran revisionsbyran BoRevision i Sverige AB.

Valberedning
Christer Backman

Pia Kemppainen
Viisentliga hindelser under réikenskapsdret

1 Aret har priiglats av hdg inflation med 6kade kostnader for i stort sett samtliga leverantdrstjinster samt
kraftigt 6kade rantekostnader pa foreningens banklan, trots att 58% av lanen 16per med en lag fast rénta.

2 Arsavgiften for 2023 6kades med 9%. P4 grund av de 6kade kostnaderna har en avgiftshjning pa 15%
beslutats. De nya arsavgifterna géller fran och med 2024-01-01.

3 Da tidigare revisionsbyran, PwC, beslutat att upphdra med revision av bostadsréttsféreningar har ny
revisionsbyra upphandlats. Fran och med verksamhetséaret 2023 anlitar féreningen BoRevision AB i
Stockholm.

4 Byte till ett sékrare och modernare passersystem har gjorts till en kostnad av knappt 100 tkr.

5 Sékerheten i det tillsammans med tvé andra foreningar 4gda garaget har uppdaterats.

6 Nya laddplatser har installerats i garaget under aret.

7 Foreningen har i1 oktober erhallit elstdd pé 54 tkr. Bidraget anviandes for att minska foreningens dkade
leverantors- och riantekostnader.

8 En extra amortering av féreningens lan gjordes i slutet av aret med 100 tkr.

9 En HLR-utbildning (hjart-lungraddning) har genomforts for foreningens medlemmar.

10 Beslut om hantering av matavfall enligt kommunens regler har tagits med start 2024-01-01.
11 Under éret har tva stdddagar arrangerats.

12 Pa arsstimman i maj beslutades om dndringar i foreningens stadgar i enlighet med den nya
bostadsrittslagen. Stadgeéndringarnas ikrafttridande kréver ytterligare ett stimmobeslut.

Inga vésentliga handelser efter rikenskapsarets slut har dgt rum.
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 56 (55) medlemmar. Under aret har 5 (1) medlemmar tilltratt samt 4 (1)
medlemmar uttratt ur féreningen vid 3 (1) dverlatelser.
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Flerarsoversikt
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Arets resultat exkl avskrivn.(tkr)
Soliditet (%)

Skuldséattning/kvm (kr)

Skuldséttning/kvm
bostadsrittsyta

Arsavgift/kvim bostadsrittsyta
(kr)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad/kvm (kr)
Arsavgifterna/tot rorelseint. (%)

Fr.o.m 2023 inkluderar arsavgifter har dven elintidkten
Nyckeltal som ér nya for 2023 visar noll for tidigare ar.

Nettoomséttning

2023
2938
-1 058
267
79,81
9080

9 080

749
109
12,12
202
82

2022
2893
-926
400
79,82
9139

9139

2021
2749
-690
635
79,81
9259

91259

2020
2783
-780
546
79,41
9531

9531

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointidkter 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 uppléten med bostadsritt (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséattning/kvm(kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsratt (kr

Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta upplaten med bostadsratt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (&rets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat

4 (15)

underhall + vésentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten - visentliga intékter

som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Réntekénslighet, (%)

Foreningens riantebdarande skulder x 0,01 dividerat med féreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)

Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Elkostnad ingér ej i arsavgiften.
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Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

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

Upplysning om forlust
Foreningens balanserade underskott beror pa till stor del pa stora avskrivningar av aktiverade tillgdngar
och investeringar/underhall i och med de nya avskrivningsreglerna som infordes for

bostadsréttsforeningar 2014.

Trots att 58% av foreningens bankfinansiering 16per med 14ag fast rinta har rintekostnaderna 6kat kraftigt
under aret. Dértill har foreningens samtliga leverantdrer justerat upp sina priser.

Virt att notera dr att foreningens ursprungliga ldneskuld har amorterats med belopp i samma nivd som de
ackumulerade underskotten.

Foreningens kostnader for 16pande underhéll de kommande 20 &ren beddms kunna tickas av de arliga
kassaflddena under samma period.

Foreningen har hojt arsavgifterna med 15% fr.o.m 1 januari 2024.

Forindringar i eget kapital (tkr)

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

Belopp vid arets
ingang 127 160 2138 -5 898 -926 122 474
Disposition av
foregdende
ars resultat: 297 -1223 926 0
Arets resultat -1 058 -1 058
Belopp vid arets
utging 127 160 2 435 -7 121 -1 058 121 416

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

ansamlad forlust -7 121 445

arets forlust -1 057 854
-8179 299

behandlas sa att

till yttre fonden avséttes 297 000

fran yttre fonden ianspréktas -92 813

i ny rdkning dverfores -8 383 486
-8 179 299

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

9]

2023-01-01
-2023-12-31

2938120
54 564
2992 684

-1 521 195
-342 565
-89 493

-1 325630
-3 278 883

-286 199

1377

=773 032

-771 655

-1 057 854

-1 057 854

6 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

2 893 285
59
2 893 344

-1723 734
-305 716
-67 872

-1 325630
-3 422 952

-529 608

1
-396 270
-396 269

-925 877

-925 877
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlédggningar
Summa materiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

150 854 484
274 668
151 129 152

151 129 152

0
769 685
228299
997 984

1 906
1906
999 890

152 129 042

7(15)

2022-12-31

152 155 144
299 638
152 454 782

152 454 782

3260
751 434
232912
987 606

1 346
1 346
988 952

153 443 734
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

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

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12

2023-12-31

127 160 000
2434900
129 594 900

-7 121 445
-1 057 854
-8 179 299
121 415 601

17 242 500
17 242 500

12 667 224
140 487
172 824

589
489 817
13 470 941

152 129 042

8 (15)

2022-12-31

127 160 000
2137900
129 297 900

-5 898 568
-925 877

-6 824 445
122 473 455

17 337 500
17 337 500

12 767 224
148 715
165 604

2235
549 001
13 632 779

153 443 734
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

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

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

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

Not

2023-01-01
-2023-12-31

-1 057 853
1325630
7220

274 997

-50 523

-69 058
155 416

-195 000

-195 000

-39 584

752 070
712 486

9.(15)

2022-01-01
-2022-12-31

-925 877
1325630
5700

405 453

12 174
137 746
555373

-395 000
-395 000
160 373

591 698
752 071
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag, samt Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Anlédggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Maskiner och andra tekniska anldggningar 15 ér

Not 2 Nettoomsittning

2023 2022
Arsavgifter 2348 361 2154372
P-plats och garage 471 139 453 759
Elintdkter 118 620 285154
2938120 2 893 285
I arsavgiften ingar virme, vatten, TV, bredband och telefoni.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2023 2022
Elprisstdd 54 358 0
Ovriga intikter 205 59
54 563 59
Not 4 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel 102 167 102 167
Forsakringserséttningar 0 -75 000
Trivselatgéirder 234 8955
Stiadkostnader 28 495 36 657
Snordjning/sandning 30872 32927
Serviceavtal 62 567 57452
Hisservice/besiktning 36 864 35943
Gemensamhetsanldggningar 349 515 521 492
Reparationer 27 369 42 743
Planerat underhall 92 813 0
Fastighetsel 117 591 275 298

Uppvéarmning 420 076 375 864
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Vatten och avlopp
Forsikringskostnader
Kabel-tv

Bredband

Teknisk forvaltning
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Not 5 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift

Telefoni

Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Underhallsplan
Medlems-/foreningsavgifter
Gavor

Ovriga poster

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Utbildningar

128 554
56 836
6 904
33970
0
26 074
294
1521195

2023
27360
60 382
35300

946

2917
32292
34999

110 696

3212
12 849

7740

1350
12 522

342 565

2023
54 000
16 967
18 526
89 493

11 (15)

144 820
52114
6 853
79 800
8355
12 650
4 643
1723733

2022
27 360
57722
26 034

909

3451
28 126
30 568

102 128

5056
12 475

6 380

1125

4383

305 717

2022
56 295
11577

67 872



Brf Vistra Saltsjon
Org.nr 769601-8717

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirde byggnad
Ingdende anskaffningsvérde mark
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéiende redovisat viirde

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvarde solceller
Ingéende anskaffningsvérde bredband
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar solceller
Ingdende avskrivningar bredband

Arets avskrivning solceller

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto

Momsfordran

Andra kortfristiga fordringar
Avriakningskonto forvaltare

2023-12-31
120 760 000
44 200 000
164 960 000

-12 804 856
-1 300 660
-14 105 516

150 854 484

106 654 484
44200 000
150 854 484

2023-12-31
374 548
104 250
478 798

-74 910
-104 250
-24 970
-204 130

274 668

2023-12-31
55797
3308

0

710 580
769 685

12 (15)

2022-12-31
120 760 000
44200 000
164 960 000

-11 504 196
-1 300 660
-12 804 856

152 155 144

107 955 144
44 200 000
152 155 144

2022-12-31
374 548
104 250
478 798

-49 940
-104 250
-24 970
-179 160

299 638

2022-12-31
696

0

12

750 726
751 434
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forsdkringspremier
Kabel-TV/bredband
Ekonomisk forvaltning
Samfallighetsavgift
Medlemsavgifter
Upplupna hyror/avgifter
Aimo park
Fastighetsskotsel
Vatten

Kabel-TV

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Léngivare %
SEB 40138455 1,01
SEB 40138676 4,46
SEB 40299262 4,49
SEB 40299319 4,48
Stadshypotek 536271 1,46

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rinteindring
2025-06-28
2024-07-28
2024-12-28
2024-02-28
2026-03-01

2023-12-31

19 807
6510

27 879
69 583
5460

0

44 422
8514

44 310
1814

228299

Lénebelopp
2023-12-31
6 287 500
3673 748
8398 476
500 000

11 050 000
29 909 724

-12 667 224

13 (15)

2022-12-31

17223
8625
25387

131263

5460
44 954
0

0

0

0

232912

Lénebelopp
2022-12-31
6382 500
3673 748
8498 476
500 000

11 050 000
30 104 724

-12 767 224

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

Kortfristig del av langfristig skuld:
Nastkommande ars amortering: 95 000 kr
Lén som forfaller inom ett &r: 12 572 224 kr



Brf Vistra Saltsjon
Org.nr 769601-8717

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader

Styrelsearvoden

Berdknade upplupna sociala avgifter
Beréknat arvode for revision extern
Elkostnader

Virmekostnader

GA kostnader

Vatten- och avlopp

Snérdjning

Teknisk forvaltning

Lopande reparationer

Forsédkring

Stiadning

Trivselatgérder
Forbrukningsmaterial

Forutbetalda avgifter och hyror

2023-12-31
70 438
54 000
16 967
24524
22 039
61733

4296

0
11391
0

1215

0

0

0

0
223214
489 817

14 (15)

2022-12-31
52172
56 295
11577
14 000
52994
69 396
16 204

4012
749
8355
3907
681
11286
8955

1 697
236 721
549 001



Brf Vistra Saltsjon
Org.nr 769601-8717

Not 13 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

Nacka 2024-

Hékan Brandt
Ordforande

Per-Olov Bjurn

Kim Kérrhage

Min revisionsberittelse har lamnats

BoRevision i Sverige AB

Maria Sukhova
Revisor

2023-12-31

38 000 000

38 000 000

Rolf Ahlin

Bjorn Jonsson

15 (15)

2022-12-31
38 000 000
38 000 000
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