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Styvelsen for Brf Vastra Saltsjén, Nacka kommun, fir hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2009,

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till andamdl att frimja medlemmamas ekonomiska intresse genom att i
freningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler under nyttjandertt och utan
tidsbegrénsning. Upplitelse fir sven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadsléigenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Entreprenaden godkiindes 2006-04.07.

Foreningen dger fastigheten Sickiadn 37:59 i Nacka kommun.

Inflyttning i fastigheten skedde den 12 och den 19 januari 2006.

Foreningens fastighet bestir av 38 bostadsligenheter med foljande fordelning,
3 st ] rum och kok

14 st 2 rum och kok

7 st 3 rum och kék

14 st 4 rum och kdk

Den totala lagenhetsarean 4r 3 294 kvm.

Fastigheten har vid rikenskapsdrets utging 2009 ett taxeringsvirde pé 53 400 000 kr, varav mark
9 400 000 kr och byggnad 44 000 000 kr.

Fastigheten var under &r 2009 fullviirdefrsékrad hos If, Fr.o.m 2010-01-01 ir den
fullviirdeforsikrad hos Trypg-Hansa.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har avtal med UBC Ekonomisk Férvaltning i Sverige AB gillande ekonomisk
forvalthing och med MFS Fastighetsscrvice avseende teknisk forvaltning,

Med Com hem finns avtal tecknat gillande kabel-tv, samt med Ownit gillande fibernit.

Féreningsfrigor '
Foreningen hade vid drets utgdng 58 (58) medlemmar fordelade pA 38 ligenheter.

Samtliga bostadsriitter i foreningen var vid rets utging upplétna. Under 4ret har nio (sex)
dverlatelser skett.



Brf Vistra Saltsjon 2012
769601-8717 |

Foreningen har inte haft nﬁgrd anstillda under ret.

Nyckeltal 2609 2008 2007
Genomsnittlig skuldrénta % 3,25 437 4,04
Lan per kvm bostadsyta 11283 11319 11500
Lan i forhallande till tax virde % 69,60 69,82 70,94
Fastighetens belaningsgrad % 2245 22,5 227
Genomsnittlig drsavgift bostider kr/kvm 721 699 673

Genomsnittlig skuldrinta defineras som bokfSrd rintekostnad i forhdllande till genomsnittligt =
fastighetsldn. Fastighetens beldningsgrad defineras som fastighetsldn { forhallande till forenings
balansomslutning.

Viisentliga hiindelser under riilkenskapsiret

Under mars minad bildades Saltsjéqvarns samfillighetsforening for gemensam fSrvaltning av
gemensamma anlaggningar inom omradet, Boende i bostadsrittsforeningen Vistra Saltsjon ingér
i samfdllighetens styrelse. Féreningen kommer successivt att Svertaga gemensamhetsanlidgg-
ningar frin NCC allteftersom de blir fardigstillda.

Utsmyckningen av véra trapphus har firdigstillts med ett antal fotografier frén omrédet och
spotbelysning av folografierna har installerats,

Information om och rutiner for brandskydd har utarbetats.

Besiktning av fastighetens fasader i enlighet med den av NCC utstiillda fasadgarantin har utforts.
En julfest holls 1 borjan av december [ foreningslokalen och tva stiddagar har genomforts
tillsammans med var grannforening Ostra Saltsjon for skétsel och stiddning av den gemensamma
innergarden.

En genomgang av foreningens avtal med externa parter har pghorjats och kommer att fortsitta
under 2010. Hittills har avtal for teknisk forvaltning, foreningens forsikringar, driftkostnader for
innergird, bastu, tvattstoga, gemensamhetsiokal samt avtal for snérdjning igéngsatts,
Inovember intriffade ett stopp i den ifrén fastigheten utgiende avloppsstammen, vilket
resulterade i att spillvatten steg ur golvbrunnarna i de tre Jagenheterna pa bottenplanet, Tvd av
dessa ldgenheter evakuerades fOr torkning infGr reparation av skadorna. Styrelsen har latit
genomiora filmning av fastighetens avloppsnit som ett firsta steg for att identifiera tgtirder
avsedda att forhindra att detta upprepas.

Gemensamhetsanlaggningar

Féreningen dr delédgare i Saltsjoqvarns Samfallighetsforening. De gemensamma anléggningarna
bestdr av kdrvigar inklusive tunnel, géstparkering, allmint tillgéngliga kommunikationsytor,
hiss, gronomréde, planteringar, lekplatser, miljéstation, pumpstation, ledningsnét for spill- och
dagvattenavlopp och sprinkler- och kallvatten, sopsuganliggning samt serviceproviderrum for
fiberoptik

Foreningen ingar dven i en gemensamhetsanldggning bestiende av garage forlagt under _
markytan, -
Bastu, pemensambetslokal, tvattstuga samt innergird samfdrvaltas med de tva nirliggande i f
bostadsrittsforeningar.
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Servitut

Fastigheten Sickladn 37:58 (Brf Ostra Saltsjon) och Sickladn 37:7 (Brf Inloppet) belastas av
servitut till formén or Sickladn 37:59, gillande utrymme for virmeundercentral,
centralutrustning och ledningar.

Fastigheten Sickladn 37:4 kan komma att belastas av servitut till f5emdn fr Sickladn 37:59
gillande bursprak pé fasad.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinaric féreningsstéimma 2009-06-01 haft foljande sammanséttning:
Thomas Lindberg Ordfrande

Magnus Ellergird Sekreterare

Tommy Lindberg El, internet, TV, ekonomi
Florian von Tiederman Information, hemaida
Bjorn Behm Fasad, nycklar

Peter Rydja Lén

Christer Johansson Garage, teknik

Marie Louise Jansson Trivsel, tridgrd

Magnus Karlsson Brandskydd

Styrelsen har under ret haft tta st protokollfSrda sammantriden.

Valberedning
Christer Sahlberg

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvari g.

Fireningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-02-02.

Foremingens ekonosmiska stiilining ‘
Foreningens fastighetsldn uppgick vid drsskiftet 2009 till 37 167 500 kr, fordelat pa tre lin, tvi
hos Nordea och ett hos Ostgdtabanken. Rintesatser och villkorsindringsdagar framgér av
notforteckning.

Féreningens ekonomiska stillning per 2009-12-31 framgér av cfterféljande resultat- och
balansrakning samt noter.
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Forslag till vinstdisposition

Till férfogande for foreningens foreningsstamma star;

balanserad forlust -70 608
frets vinst 258 54)
187 933

disponeras s att

till yttre fonden reserveras 103 000
1 ny rikning verfores 84933
187 933

Foreningens resultat och stallning i Gvrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning
med tilliggsupplysningar,
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Resultatrikning 2009-01-01 2008-01-01
Not -2009-12-31 -2008-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 2375 364 2 306 232
Hyresintékter garage 267 975 287 876
Ovriga rorelscintakter 1 217 015 172 730
Summa nettoomsiitining 2 860 354 2 766 838
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhall 2 ~64 328 -31373
Driftskostnader 3 -1 154 294 -1 137309
Administrationskostnader 4 -101 940 -113 246
Personalkostnader 5 -40 190 -49 751
Summa kostnader for fastighetsforvaltning -1 360 752 -1 331679
Avskrivning byggnad 6 ~144 912 -132 836
Avskrivningar Svrigt -20 850 -20 850
Summa avskrivaingar : ~165 762 -153 686
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1333 840 1281473
Rénteintdkter 4 559 21372
Rantebidrag 131296 183 816
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 209 960 -1 650 940
Summa kapitalnetto -1 074 105 -1 445752
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 259 735 -164 279
Inkomstskatt -11904 -5978
ARETS RESULTAT 258 541 -170 257
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Balansrikning Not 2009-12-31 2008-12-31

TILLGANGAR

Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdnear

Byggnad 6 120 361 492 120 506 404
Mark 7. 44 200 000 44 200 000
Bredband 41 700 62 550
Summa materiella anliggningstillgdngar 164 603 192 164 768 954
Summa anldggningstillgingar 164 603 192 164 768 954
Omsitmingstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 160 160
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 133 894 178 362
Avrikningskonto férvaltare 787 962 534 253
Summa Kortfristiga fordringar 922 016 712775
Kassa och bank

Kassa och bank 50 167 50168
Sumnma kassa och bank 50 167 50 168
Summa omsittningstillgdngar 972 183 762 943

SUMMA TILLGANGAR 165 575 375 165 531 897
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Insatskapital
Féreningens fond for vttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Lo
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslin 10
Leverantérsskulder

Skatteskulder _

Ovriga skulder 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12

Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Edr egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2009-12-31

127 160 000
385 280
127 545 280

-70 608
238 541
187 933

127 733 213

37072 500
37072 500

95000
151 716
7172
16 443
499 331
769 662

165 575 375

38 000 000

Ingd,

02y

2008-12-31

127 160 000
253 280
127 413 280

231 649
-170 257
61 392

127 474 672

37191250
37 191 250

95 000
132 517
12 247
82734
543 477
865 975

165 531 897

38 000 000

Ingo
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmiinna
rad. Inkomster ach utgifter 4r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprincipemna
ir oférindrade jimfort med foregiende 4r.

Fond for yttre underhall ar redovisad som bundet epet kapital enligt BENAR 2003:4.

Virderingsprinciper
Tillgangar och skuider har varderats til] anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markviirdet ir inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning,

Fordringar har efter individuel} virdering upptagits til] belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper

Byggnad

Materiella anlaggningstillgingar virderas till anskfaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar, Avskrivningar sker systematiskt Gver den beddmda nyttjandetiden.

Avskrivning pa byggnad sker enligt en progressiv avskrivningsplan dir den drliga avskrivningen
ar lag i bérjan av avskrivningstiden och dérefter succesivt dkar. Avskrivningsplanen innebir att
den totala avskrivningsperioden uppgér till 100 3r och att byggnaden kommer att vara tiil hiiiften

avskriven efter ca 70 4r.

Mark
Avskrives gj. Eventuell véirdenedgéng hanteras genom nedskrivning,

Inventarier

Inventarier med ett ursprungligt anskaffningsvirde understigande [0 000 SEK kostnadstors vid
inkGp och avskrivs ¢j,

Inventarier med ett urspungligt anskaffningsvirde overstigande [0 000 SEK avskrivs tinjért dver
fem 4r.
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Noter

1 Ovriga rérelseintikter

Elavgifier

Krav

Betalningspaminnelse
Aterforing reserverade kostnader

-ZReparationer och underhill

Hiss, besikining

Hiss, serviceavtal
Lipande reparationer
Tridgirdskostnader

3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snét&jning/sandning
Stidning Entreprenad
Gemensamhetsanliggni
El

Uppvirmning

Vatten
Fastighetsforséikring
Kabel-TV/Bredband
Lokalhyra
Forbrukningsinvent,
Forbrukningsmaterial
Sjdlvrisk

2009

152120
0

0

64 895
217 015

2009

3647
17 832
42 849

64 328

2009

97 968
0

19 436
362 769
192 867
341243
79 674
32848
63 268
1250
13745
726

8 500
1154 294
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2008

172 470
160

100

0

172 730

2008

1535
13 095
18 697
1116
31373

2008

94 802
363

19 186
309 025
204 574
327 307
87279
26626
62 984

| 875

0

37288

0

1137 309
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4 Administrationskostpader exkl, arvoden

Kreditupplysning
Telefon & porto
IT-kostnader
Revistonsarvode
Arvode forvaltning
Ek f6rv.,uppdrag uts
Ovr administrationsk
Ovr fréimmande tjnst
Foreningsavgifter

§ Personalkostnader inkl, arvoden

Styrelsearvode
Sociala kostn arvode
Utbildning

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsvirde
Utgéende ackumulerade anskaffningsviyden

Aclumulerade avskrivningar

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvirden mark

2009

1614
10548
284
26579
51 947
0

6 447
3121
1400
101 940

2009

34 002
6188

40 190

2009

120 760 000
120 760 000

253 596
-144 912
-398 508

120 361 492
44 000 000

9 400 000
$3 400000
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2008

1250
9198
139
30250
49 750
1200
2959
17 100
1 400
113 246

2008

34 000
10 351

5400
49 751

2008

120 760 000
120 760 000

-120 760
-132 836
-253 596

120 506 404
44 000 000

9 400 000
53 400 600
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7 Mark

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskaffningsvirde

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

8 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Telia

If fastighetsforsikring

if hemforsikring

Com hem

UBC

Ownit

Upplupna hyresinkomster
Upplupna rintebidrag

9 Férandring av eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid drets ingdng 127 160 000
Disposition av férepiende
drs resultat:
Arets resultat
Belopp vid srets utgidng 127 160 000

10 Skulder till kreditinstitut

Nordea, rérlig 3 man, rinta 1,48% 091231 ff 100224
OEB, réinta 4,05%, £ 090630
OEB, rinta 4,3 1%, £f 110706
Nordea, rortie 3 man, rinta 1,48% 091231, £f 100224
Avgir kortfristig del av skuld

11 Ovriga skulder

Skuld NCC AR
Momsskuld

fond
253 280

132 000

385 280

2009-12-31

44 200 000
44 200 000

44 200 000

2009-12-31

1317

0

0

2230
18 707
13 539
67 465
30636
133 894

Yttre rep. Balanserat
resuleat
231 649

2009-12-31

10 900 000
0

14 867 500
11 400 000
-95 000
37072 500

2009-12-31
0

16 443
16 443

~-302 257

-70 608
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2008-12-31

44 200 000
44 200 000

44 200 000

2008-12-31

1197
29 048
3 800
2267
13 594
13 566
72 000
42 890
178 362

Arets

resultat
-170 257

170257
258 541
258 541

2008-12-31

10 900 000
11 400 000
14 686 250
0

-85 000
37191250

2008-12-31
64 894

17 840
82734
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12 Upplupny kostrader och forutbetalda intikter
2009-12-31 2008-12-31
Upplupna rev.arvoden 25634 20 000
Upplupha styrelsearv 20 500 31496
Upplupna soc.avgift 6 300 10078
Upplupna utg.réintor 32622 28 289
Férskottsbetalda avgifier & hyror 215649 225 538
Gemensamhetsanldggning 100 978 185 572
Inloppet - fastighestsskatt 22 623 22729
El 22728 19 775
Vatten 39 837 0
Reparationer 12 460 0
499 331 543 477

Nackaden 2 6/ey 2 0/

o £, j‘//

us Ellergard Tommy Lindberg
. J AN uta : A
Thomas Lindberg Flprian yon Tiedeman
Bjorn Behm
Revisorspéteckning

Vir revisionsberittelse har limnats den /8 ey 20/ ()
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

I[dV.{Daq:s#w

iklas Jonsson
Godkind revisor
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Revisionsberittelse

Till foveningsstimmsan i

Bostadsrattsforeningen Vistra Saltsjon
Org ur 7696018717

Vi har granskat &rsredovisningen och bokforingen samt styrelsens fSrvaltning i
Bostadsrattsfreningen Vistra Saltsjén £or &r 2009, Det 4r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att Arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av Arsredovisningen. VArt ansvar ar att uttala oss om érsredovishingen och
frvaltningen pa grundval av var revision,

Revisionen har utfsrts i enlighet med pod revisionssed i Sverige. Det inncb¥r att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut séikerhet forsikra oss om att
Arsredovisningen inte innehdller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen fér belopp och annan information i sikenskapshandtingarna. | en revision ingér
ocksé att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tiflampning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir den uppriitiat drsredovisningen samt att
wivardera den samlade informationen i drsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga bestus, dtgérder och fichAllanden i foreningen for att kunna
beddma om nAgon styrelseledamot &r ersdttningsskyldig mot féreningen, Vi har dven granskat om
ndgon styrelseledamot pa annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, 4rsredovisningslagen
eller fSreningens stadgar, Vi anser att Var revision ger oss riralig grund f5r véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med srsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen 4 forenlig med Arsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimiman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for
féreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvalmingsberdittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockbolm den /8/S 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A/ T @ Wi

Nitklas Jonsson
Godlclind revisor



