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Styrelsen for Brf Vistra Saltsjbn, Nacka kommun, far hirmed avge Arstedovigning for
rikenskapséret 2012,

Forvaltningsberiittelse

Inforination om verksamheten

Féreningen har till &ndaméal att fiimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler under nyt{janderitt och utan
lidsbegréinsning. Upplételse far dven omfatta mark som ligger i ansluining till foreningens hus,
om matken ska anvéndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

Foreningen Hger fastigheten Sicklatn 37:59 1 Nacka kommun,

Inflyttning i fastigheten skedde i januari 2006.

Fdreningens fastighet bestér av 38 bostadsligenheter med féljande fordelning,
3 st 1rum och kék

14 st 2 rom och kék

7 st 3 rum och kék

14 st 4 rum och kék

Den totala liigenhetsarean dr 3 294 kvm.

Fastigheten har vid rikenskapsérets utgéng 2011 et taxeringsvirde pé 46 000 000 kr, varav mark
10 000 000 kr och byggnad 36 000 000 kr,

Fastigheten &r fullviirdeforsitkrad hos Tryge-Hansa.
Fastighetsférvaltning

Foreningen har avtal med UBC Ekonomisk Forvaltning i Sverige AB ghllande ekonomisk
fBrvalining och med MFS Fastighetssetvice avseende teknisk fSrvaltning.

Med ComHem finns avtal tecknat gillande kabel-tv, samt med Ownit gillande tiberniit,

Féreningsfrigor
Féreningen hade vid &rets utgéng 57 (56) medlemmar fordelade pé 38 ldgenheter.

Samtliga bostadsrétter i freningen 4r upplitna, Under aret har 1 (3) overldtelse skett,

Féreningen har inte haft nigra anstillda under fret.
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Vilsentliga hiindelser under riilienskapséret 2012

Bostadsrhttsforeningen Vilstra Saltsjon ingér som en deligare i Saltsjdqvarns
Samfillighetsfdrening (SQST) och boende i foreningen ingdr i samfillighetens styrelse. Vi har
atbetat med SQSF bland annat med frigor om trafik pé kajen, skotsel av vart garage santt fragan
om huvudmannaskapet ft tunnel och kaj.

Féreningen har under dret genomfort vissa smérre roparationer. Exteridren av portarna har mélats
om. NCC har genomfdrt tAtningar av fasad samt fnsterpartier, En enlt stitld till alla boende
har genomfiirts for att f8lja upp klimatet i ligenheterna, Viirmesystemet har justerats i ndgra av
l4genheterna och ddmpare har monterats i samtliga frisklufiintag.

Styrelsen har latit genomfora radonmétning, som visade nivéier under grinsvirdena i de
ligenheter och gemensamma utrymmen som har métts,

Styrelsen har genomfdrt en omfirhandling av uppdraget till vér ekonomiske f8rvaltare UBC efter
kvalitetsproblem Infdr bokslut och stéimma 2012.

Styrelsen har dven genomfort en konkurrensupphandling av bredbandsleverans efier ait vart
tidigare avtal 16pte ut under 2012, Ownit har fatt fBrnyat fSriroende och en uppgradering av vétt
nét genomfbrdes januari 2013,

En genomgéng av freningens laneportf3lj har genomfdris. Offerter begirdes in frdn ett antal
kreditinstitut och resultatet har anviints for styrelens bestut vid omléiggning/fornyelse av 1an.

En uiredning har genomforts fdr att bedma mdjligheten att anviinda Strémmen som vérmekélla
fir en viirmepump med syfle att minska foreningens kostnad {8t virme-idag fjitrvieme, Tillstdnd
att fBridgga kollekiorslang pa sjébotien bedms inte kunna f&s, bland annat beroende av nirheten
till sjirafik frin Hammarbykanalen. Teknik f5r att utnyttja sjSvatten via virmeviixlare finns inte
kommersiellt utvecklad.

Tvd stiddagar har genomforts tillsammans med var grannfotening Ostra Salisjon for skéitsel och
sttdning av den gemensamima innergéirden.

Gemensamhetsanliiggningar

Foreningen lr deliigare 1 Saltsjoqvarns Samfillighetsférening. De gemensamma anliggningarna
bestdr av ktrviigar inklusive tunnel, ghistparkering, allmént tillghngliga kommunikationsytor,
hiss, grénomréde, plantetingar, lekplatser, miljdstation, pumpstation, ledningsniit for spill- och
dagvattenavlopp ach sprinkler- och kallvatten, sopsuganldggning samt serviceproviderrum for
fiberoptik. '

Foreningen ingdr dven i en gemensambhetsanldggning bestéende av garage firlagt under
markytan,

Bastu, gemensambetslokal, tvittstuga samt innergérd samfdrvalias med de tva nirliggande
bostadsrittsforeningar.

Servitut

Fastigheten Sickladn 37:58 (Brf Ostra Saltsjdn) och Sicklasn 37:7 (Brf Inloppet) belastas av
servitut till f8rmén for Sickladn 37:59, ghllande utrymme f6r virmeundercentral,
comtralutrustning och ledningar,

Fastigheten Sicklatn 37:4 kan komma att belastas av servitut till fsrmén f8r Sicklaon 37:59 ViR

géllande bursprak pa fasad.
\)\/\/‘.\
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstémma 2012-05-28 haft filjande sammanstttning;
Ledamiter;

Thomas Lindberg Ordftrande

Flotian von Tiedemann  Styrelseledamot
Marie-Louise Jansson  Styrelseledamot

Arne Erlandsson Styrelseledamot
Bjttn Behm Styrelseledamot
Magnus Karlsson Sekreterare

3o Rehn

Claes Foberg Samfillighet
Tommy Lindberg avgatt hdsten 2012

Styrelsen har under dret haft &tta st protokollfSrda sammantriden,

Vaiberedning
Christer Sahlberg

Revisover
Ohtlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Féreningeus stadgar
Féreningens gillando stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2004-02-02.

Iéreningens ekonomiska stillning

Foreningens fastighetslan uppgick vid &rsskiftet 2012 till 36 458 748 kr, fordelat pa fyra l4n,
vilka dr alla hos Handelsbanken. Réintesatser och villkorstindringsdagar framgér av
notfdrteckning.

Foreningens ekonomiska stéllning per 2012-12-31 framgdr av efterfd{jande resultat- och
balansrikning samt noter,

-}
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Nyckeltal

2012
Genomsnittlig skuldrinta % 3,46
Lan per kvin bostadsyta 11 061

Lan i forhallande tili tax vérde % 79,26
Fastighetens beléningsgrad % 22,05
Genomsnittlig drsavgift ke/kvm 765

4(14)
2011 2610 2009 2008
3,96 3,08 3,25 4,37
11097 10194 11283 11319
79,46 80,16 69,60 69,82
22,10 22,29 22,45 22,50
750 721 721 699

Genomsnittlig skuldrinta defineras som bokford riintekostnad i ftrhallande till genomsnittligt
fastighetslan. Tastighetens belaningsgrad defineras som fastighetslan i férhallande till forenings

balansomslulning.

Fiarslag till vinstdisposition

Tiil f6rfogande fBr freningens Rreningsstimma star:

balatserad vinst
arets vinst

disponeras 54 att
till yttre fonden reserveras
i ny rékning Sverfres

34 241
67 421
121 662

111 000
10 662
121 662

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efierfSljande resultat- och balanstiikning
samt kassaflddesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatriikning

RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter
Hyresintikter

Ovriga rérelseintikior
Summa nettoomsiitining

RORELSENS KOSTNADER

Reparationer och underhail

Drifiskostnader

Administrationskostnader

Personalkostnader
Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Summa kostnader for fastighetstérvaltning

Avskrivning byggnad

Avskrivningar Svrigt
Summa avskrivningar

RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Riénteintiikter
Réntebidrag

Réntekostnader

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

wh B LY R

2012-01-01
-2012-12-31

2519 856
299 955
186193

3 0606 004

-86 434

-1 117 152
-102 229
-48 371
-141 854
-1 496 040

-181 140
0
~181 140

1328 824
23520

0

1262 442
-1 481
1261 403
67 421

07 421
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2011-01-01
-2011-12-31

2470 416
357713
217211

3045340

-54 953

-1 218 881
~106 705
51 026

0

-1 431 565

-169 064
-20 850
-189 914

1423 861
27289
51668

-1 443 757
-567

-1 390 367
33 494

33 494

S
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Balansriikning

TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

rie i
Byggnad
Mark

Summa materiella anliiggningstillgdngar

ingstillgdngar

Summa anliiggningstillgngar

Omsétiningstillgdngar

U il '0 L3 H
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Frutbetalda kostnader och upplupna intikter

Klientmedelskonto UBC

Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiittningstiilgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

~1

2012-12-31

119 854 300
44 200 000
164 054 300

164 054 300

0

229

257 623
1035 522
1293 374

1293 374

165 347 674
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2011-12-31

120 035 440
44 200 000
164 235 440

164 235 440

248

75 891
158 929
918274
1153 342

1153 342

165 388 782
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Balansrikning Not 2012-12-31  2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

LEget kapital 9

Bundet eget kapital

Insatskapital 127 160 000 127 160 000
Féreningens fond for yttre underhall 710280 599 280
Summa bundet eget kapital 1277 870 280 127 759 280
Balanserat resultat 54 241 131 747
Arets resultat 67 421 33 494
Summa fritt eget kapital 121 662 105 241
Summa eget kapital 127 991 942 127 924 521

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 36 387 498 36 482 498
Summa angfristiga skulder 36 387 498 36 482 498
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslén 95 000 71250
Leveranttrsskulder 307275 375 221
Skatteskulder 11 148 333 18 680
Upplupna kostnader och foratbetalda intikier 12 417 626 516 612
Summa kortfristiga skulder 968 234 981 763
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 347 674 165 388 782
Stiillda siikerheter

i epn der stittningar

Fastighetsinteckningar 38 000 000 38 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilléiggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningsiagen och Bokftringsnimndens allmiinna
réd. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsptincipetna
4r oftirtindrade jHmfort med freghende ér,

Fond f&r ytire underhéll &r redovisad som bundet eget kapital enligt BENAR 2003:4,

Virderingsprinciper

Titlghngar och skulder har viirderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan,
Markvirdet dr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell véirdenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berliknas inflyta,

Avskrivringsprinciper

Byggnad

Materiella anliggningstillgingar viirderas till anskfaffningsviirde minskat med ackumulerade
avskrivningar, Avskrivhingar sker systematiskt dver den bedmda nytijandetiden.

Avskrivning p& byggnad sker enligt en progressiv avskrivningsplan dir den &rliga avskrivningen
ir 1g i bbtjan av avskeivningstiden och déirefier succesivt 8kar. Avskeivningsplanen innebr att
den totala avskrivningsperioden uppgar tili 100 &t och att byggnaden kommer att vara till hitften
avskriven efier ¢a 70 4r,

Mark
Avskrives gj. Eventuell viirdenedgéng hanteras genom nedskrivning,

Inventarier

Inventarier med ett ursprungligt anskaffhingsvilrde understigande 10 000 SEK kostnadsfors vid
inkdp och avskrivs gj.

Inventarier med ett wrspungligt anskaffningsvirde Sverstigande 10 000 SEK avskuivs linjért Sver
fem &r.

Noter
1 Ovriga rérelseintiikter
2012 2011
Elavgifter 186 192 213 669
Ersillining f8rsikringsskada 0 3701
186 192 217 370
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2 Reparationer och underhall

Hiss, besikining
Hiss, serviceavial
Hiss, larmavtal
Reparation tvittstuga
Lépande reparationer
Tridgardskostnader
Ventilation
OVK-besiktning

Undeth av huskropp utviindigt

3 Driftskostnader

Fastighetssktsel
Fastighetsskdtsel extradeb
Tridgardsskitsel extradeb
Snérdjning/sandning
Stidning Entreprenad
Stidning extradebiteringar
Hyra av entrématior
Gemensamhetsanitiggai
Gemensambhetsanliggning 2
El

Uppvirmning

Vatten
Fastighetsforsikring
Kabel-TV/Bredband
Lokalhyra
Farbrukningsinvent,
Férbrukningsmaterial
Ink8p av Q-Park tjtinster

2012

2340
26 671
0

4 825
18 393
209

0
21208
12788
86 434

2012

106 246
3116
329
23367
5049
150

15 147
125 412
61623
169 002
365 647
126 348
29 357
62 531
0

102
23726
0
1117152
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2011

2268
23054
2844
0

9 627
4 891
12269
0

0

54 953

2011

98228
0

0

72 091
19 624
0

0

286 023
0

198 344
353 664
27792
28227
63 724
2195
12223
4 904
31 842
1218 881
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4 Administrationskostnader exkl, arvoden

Kreditupplysning

Telefon & porto

[T-kostnader

Revisionsarvode

Arvode forvaltning

Ovriga forvaliningskostnader
Uppdatering av underhéilsplan
Ovr externa tjiinster
Féreningsavgifter
Bankkostnader

Stiddagar kostn 1 samband med

5 Personalkostnader inkl, arvoden

Styrelsearvode
Sociala kostn arvode

6 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsviirde

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivaingar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Utgéiende redovisat viirde

Taxeringsviirden byggnader
Taxeringsviirden mark

2012

0

11 817
259
27 607
53 391
2507
2 558
900
1400
1250
540
102 229

2012
38 266

10 105
48 371

2012-12-31
120 760 000
120 760 0060

~724 560
-181 140
-905 700
119 854 360

36 000 000
10 000 000

46 000 000
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2011

323

13 561
258
14212
70 144
3334
0

1 653
1397
1375
248
106 705

2011
40 002

11024
51 026

2011-12-31
120760 000
120 760 000

-555 496
-169 064
724 560
120 035 440

36 000 000
10 000 000

46 000 000
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7 Mark

Aclkumulerade anskaffningsviirden
Ingéende anskaffningsviirde
Utgéiende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgéende redovisat viirde

8 T'druthetalda kostnader och upplupna intéikter

Upplupna hyror/avgifier
TrygglHansa

Com hem

Ownit

Samfhllighetsavgift

Upplupna réntebidrag

Edrutbet, amortering Handelsbanken
UBC Ekonomisk forvalining

2012-12-31

44 200 000
44 200 000

44 200 000

2012-12-31

94 677
30 830
13 539
2459
74 248
0
23750
18 120
257 623
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2011-12-31

44 200 000
44 200 000

44 200 600

2011-12-31

0

29 357
2450
13 539
83 947
11 860
0
17776
158 929

W
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9 Férandring av eget kapiial

Belopp vid &rets ingdng
Disposition av foregdende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid firets uigdng

10 Siculder till kreditinstitut

Inbetalda
insaiser
127 160 060

127 160 600

Handelsbanken, réinta 4,19%, fid 20160630

Handelsbanken, rénta 3,27% rorlig
Handelsbanken, réinta 3,47% rirlig

Handlelsbanken, rénta 3,37 % ffd 20140301

Avgér kortfristig de! av skuld
11 Ovriga skulder

Momsskuld Q4 2012
Stutlig skatt 2011 tax 2012
Bertiknad skatt 2012 tax 2013

fond
599 280

111 000

730 280

Yttre rep. Balanserat
resuliat
131 747

2012-12-31

11629 998
10 802 500
3 000 000
11 050 000
95 000

36 387 498

2012-12-31

36 879
55138
56 316
148 333

-77 506

54 241

12(13)

Avets
resultat
33494

~33 494
67 421
67 421

2011-12-31

11701 248
10 802 500
3 000 000
11 050 000
~71 250
36 482 498

2011-12-31

18 680
0
0
18 680
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12 Upplupna kostnader och foruthetalda intiikter

Upplupna rev.atrvoden

Upplupna styrelseary

Upplupna soc.avgifl

Upplupna utg.réntor
Farskottsbetalda avgifter & hyror
El

Vitrme
Fastighetssk&tsel
Vinterunderhallsinsats

‘Arne Erlandsson
Foriall von Tiedeman
Marie-Fouise Jansson

LLH} J/O/YVVJ g

Revisorspiteckning

Vér revisionsberdittelse har limnats den 3 waed 201735

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

l -l v 3 .-,_..-'-"""‘"‘_—
Niklas Jongson
Godléind revisor

2012-12-3%

20 000
48 000
15 081
87 527
158 378
18 492
39 562
10 585
0

417 625

homas Lindberg

Bjirn Behm

“,

13(13)

2011-12.31

20000
40 000
12 568
160 054
208 800
18 764
42248
8 190
5988
516 612

W QRO
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Revisionsbherittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsfor-
eningen Viisira Saltsjon, org. nr 769601~
8717

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat frsredovisningen {81 Bustadsvittsféreningen Viistra
Saltsitin f6r 4r no12,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det r styrelsen som har ansvaret [8r att upprétta en rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt Avsredovisningsiugen och fér den
intersu kentroll som styvelsen bedtmer dr nddviindlg fér att uppritla
en frsredovisning som inte innehdller viisentlign felaktigheter, vare
slg dessa beror pA oegentligheter eller pé fel,

Revisorernas ansvar

Vil ansvar dr atl uitala oss om Areredovisningen pA grundval av vie
revision, Vi har uttért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed § Sverige, Dessa standarder keitver att
vi foljer yrleesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen f8r att
uppnd rimlig silkerhet att Brsredovisningen inte innehiiler visentliga
falaktigheter,

En revision innefattar att genom olika &tghrder inhimla revisionshe-
vis om belopp och anpan Information i Arsredovieningen. Revisorn
vﬁl{]er vilka Atghrder som ska utforas, bland annat genom att bedfma
riskerna for viisentliga felaldigheter f Arsredovisningen, vare sig dessa
beror ph cegentlighetior cller pé fel. Vid denna riskbedtmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som v relevanta féiv
har fireningen upprittlar fvsredovisningen fér att ge en rittvisande
bild 1 syfte att utforma gravskningsfitgivder som &r Andamilsenliga
med hiingyn till omsifindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effeltiviteten i fireningens interna kontroll, o revision
innefattar ocksft en utviirdering av fndamilsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av timligheten 1 styrelsens upp-
skatlningar i vedovisningen, Hiksom en utvirdering av den vergri-
pande presentationen i fivsredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtar #r tilleAckliga och
indamélgenliga som grund for vire uttalanden.

Littalanden

Enligt viir uppfaliming har Avsredovisningen uppriittats 1 enlighet
med drsredovisningslagen och ger en | alla viisentliga avseenden ritt-
visande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 decermber
2012 och av dess finanslella resultat {or &vet enligt Srsredovisningsla-
gen, Forvaltningsberdittelsen dr fronlig med Arsredovisningens &v-
riga delar.

Vitillstyrker dérfor att freningsstimman faststiiller restitatrikning-
ef1 och balansriikningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fo1-
fattningar

Utbver viir vevision av Arsredovisningen har vi fiven reviderat forslaget
till disposition betrfiffande fﬁrenh?ens vinat efler frlust samt styrel-

sens farvalinlng f6r Bostadsriittsfireningen Viistra Ssltsjbn for &r
2012,

Styrelsens ansvar

Del & slyrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
Lriiffande foreningens vinst ellor {tilust, och det #r styrelsen som hatr
ansvavet for férvaltiingen enligt bostadstiittslagen,

Revisorernas ansvar

Viirt ansvar dr atl med rimlig sikerhet uttaln oss om forslaget till
dispositioner betriffande fBreningens viust elier farlust och om fér-
valtningen p grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed § Sverige.

Som undedlag for virt utlalande om styrelsens forslag il disposit-
foner betriffande féreningens vinst eller frlust har vi granskat om
forslaget v forenligt med bostadertittslagen och fireningens stadgar,

Som underlag fér vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vAr
vevigion av frsredovisningen granskat viisentliga boslut, &tgirder och
frhéllanden i foreningen for att kunna bedtma om nfigon styselsele-
damot dr erstittningsskyldig mot fireningen. ¥1 har dven granskat om
négon styrelseledamot ph annat siitt har handlat { strid med bostads-
tislagen, Arsredovisningslegen eller Brenlngens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhiimtat dr tiilvickliga oeh #ndn-
milzenliga som geund fér viira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker alt foteningssliimman disponerar vinsten enligt f6vsla-
get 1 fiirvaliningsberfittelson och beviljar styrelsens ledasnéiter an-
svarsftihet {r rikenskapsfivet.

Stockholm 2013-05..¢37%,
Ohulings PricewaterhouseCoopers
N Plebe”

Nillay Jonsson
Godldind revisor

B
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