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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsférening svindersvik i Nacka , 769608-6995, med sate i Nacka, far harmed uppratta
arsredovisning for 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2002-09-04. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2009-05-27
och nuvarande stadgar registrerades 2022-06-08 hos Bolagsverket.

Da féreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. Féreningsstdmman
Ordférande Hakan Norling 2026
Ledamot Harry Holmberg 2027
Ledamot Jan-Erik Gerschwind 2026
Ledamot Andreas Berntsson 2027
Ledamot Margareta Ottosson 2026
Ledamot Linn Kihl 2026
Ledamot Patrik Lundstrom 2027
Suppleant Markus Svensson 2026
Suppleant Cecilia Backentorn 2026
Revisor
Auktoriserad revisor Anders Eriksson

MOORE Allegretto AB
Revisorssuppleant Anders Karlen
Valberedning

Valberedningen har bestatt av: Mattias Qvarsell, Yael Linder och Bulent Korkunt.

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tva i forening.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Fastighetsuppgifter

Foéreningen dger fastigheten Nacka Sickladn 78:6 i Nacka kommun med adresserna Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83,
89-125. Tomtratten med tillhérande byggnader férvarvades av Stockholmshem AB 2009-07-07 f6r drygt 335 Mkr.
Marken férvdrvades sedan av Nacka kommun 2017-06-01, kdpeskilling drygt 208 Mkr. Byggnaderna ar uppférda 1969-
1971. Tomten ar bebyggd med tva huskroppar som bildar en 90 graders vinkel med totalt 317 ldgenheter. Vidare dger
foreningen en fristdende trabyggnad pa garden (Gula Huset) som for narvarande i huvudsak hyrs av Attendo AB for
gruppboende och i 6vrigt anvdnds som féreningsyta mm.

Foéreningen upplater 266 ldgenheter med bostadsratt samt 51 ldgenheter med hyresratt, 35 lokaler samt
262 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok 6 rok
24 68 202 16 7
Total tomtarea: 21078 kvm

Total bostadsarea: 24413 kvm

- varav bostadsréttsarea: 21129 kvm

- varav hyresrattsarea: 4000 kvm

Total lokalarea: 4232 kvm

Total garagearea: 7592 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2020-11-06.

Forsdkring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i If Skadeférskring.
| forsdkringen ingar ansvarsforsdkring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka

769608-6995

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick fForvaltning har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal

Teknisk forvaltning
Kabel-TV

Bredband

Stddning
Avfallshantering
Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Jour

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)

Skadedjursbekdampning
Serviceavtal hissar

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Leverantor
Henriksdalsringens Forvaltning
Tele2

Telenor

Henriksdalsringens Forvaltning
Nacka Vatten och Avfall
Vattenfall

Henriksdalsbergets Varmecentral
Securitas Sverige

Flamman brand & sdkerhet
NOMOR

Una Portar

Féreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 1 083 216 kr (4 809 948 kr 2024) och planerat underhall
for 1045 776 kr (35 501 218 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i

not 4 i resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2012-04-20 av SBC. Underhallsplanen stracker sig 6ver 30 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 4 172 820 kr under rékenskapsaret for kommande ars
underhall, detta motsvarar 143 kr per kvm.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 2025-05-22. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

2025 har varit ett ar préaglat av konsolidering och avslut av stérre projekt. Under varen slutférdes
energisparprojektet, vilket har lett till en férbdttrad energiprestanda. Byggnaden har nu energiklass D i
energideklarationen. Primarenergitalet har sénkts fran 113 kWh/m?2 och ar till 83 kWh/m?2 och ar, vilket &r ett tydligt
resultat av genomfdrda atgarder.

I samband med energisparprojektets avslut genomférdes dven en obligatorisk ventilationskontroll (OVK).

Vid arsskiftet 2024/2025 inférdes hushallsndra sopsortering. Samtliga hushall sorterar nu sitt avfall i de ordinarie
soprummen, uppdelat i sju fraktioner samt separat batteriinsamling. Denna férandring har fungerat mycket val och
mottagits positivt.

Under hosten har upphandling av stamrenovering genomforts, dar atgarden sker i form av relining. Arbetet paborjas i
januari 2026 med relining av bottenplattorna. Darefter fortsatter projektet med relining av de vertikala ledningarna
fran bostdderna under senare delen av aret. Hela projektet berdknas vara fardigstallt under andra kvartalet 2027.

I manadsskiftet november/december avslutades féreningens egen eldning i panncentralen. | stéllet levererar
Stockholm Exergi varmvatten, som via varmevaxlare fors in i foreningens eget nat och vidare till undercentralerna
for distribution av energi.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Medlemsinformation

Overlatelser

Under aret har 28 overlatelser av bostadsratter skett (2024 skedde 18 6verlatelser).

Under aret har 2 upplatelser av bostadsratter skett (2024 ar skedde 3 upplatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 2 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 4 st).

Overltelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsattare.

Medlemmar
Vid arets ingdng hade féreningen 361 medlemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 364 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer 4n en medlem kan bo i samma
ldgenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavaifter
Foéreningen forandrade drsavgifterna senast den 2025-01-01 da avgifterna héjdes med 14 %.

I grundarsavgiften ingar varme och vatten. Utéver grundarsavgiften debiteras samtliga [dgenheter fér bredband, TV
och telefoni.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

o (X3 ]

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 38271 27 473 35567 23107
Resultat efter finansiella poster, tkr 5759 -42 581 7384 -2113
Foérandring av underhallsfond 3089 -31410 947 2940
Resultat efter fFondférandringar, exkl avskrivningar 6777 -7 057 10574 -841
Sparande, kr/kvm 270 -76 106 73
Soliditet, (%) 49 48 52 49
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 887 802 707 653
Arsavgifternas andel av totala rorelseintéikter, (%) 49 59 40 55
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 851 772 676 620
Lokalhyra, kr/kvm 909 830 801 738
Bostadshyra, kr/kvm 1326 1248 1115 1039
Driftkostnad, kr/kvm 470 458 368 393
Energikostnad, kr/kvm 286 250 197 218
Rénta, kr/kvm 187 186 144 85
Avsattning till underhallsfond, kr/kvm 143 143 96 96
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 13143 13 821 13789 14224
Lan, kr/kvm 7515 7713 7572 7632
Rantekanslighet, (%) 15 17 19 22
Snittranta, (%) 2.49 2.41 1.90 1.12

Nyckeltal &r berdknade enligt viagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva For bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetséverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, vdrme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 285 840 581 24 395 296 -84 381 -42 580765
Disposition enligt féreningsstamma -42 580765 42 580765
Avsattning till underhallsfond 4172 820 -4172 820
lanspraktagande av underhallsfond -1083216 1083216
Arets upplatelse 2751869
Arets resultat 5758 862
Vid arets slut 288 592 450 27 484 900 -45754 750 5758 862

Resultatdisposition

Till foreningsstammans Férfogande Finns Féljande medel (kr)

Balanserat resultat

Arets resultat fére fondandring

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan
Arets iansprakstagande av underhallsfond

Summa 6ver/underskott

-42 665 146
5758 862
-4172 820
1083216

Styrelsen féreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rakning
Totalt

-39 995 888

-39995 888

- 39995 888

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

[ 1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 29223480 26 437 090
Ovriga rérelseintdkter 3 9047 574 1036 188
Summa rérelseintdkter 38 271 054 27 473 278
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -19 445 131 -56 902 052
Ovriga kostnader 5 -1 562 030 -2 145 414
Personalkostnader 6 -704 110 -695 224
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -4 114 052 -4114 039
Summa rérelsekostnader -25 825 323 -63 856 729
RORELSERESULTAT 12 445 731 -36 383 451
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 206 584 543 962
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 893 454 -6 741276
Summa Finansiella poster -6 686 870 -6 197 314
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 5758 861 -42 580 765
RESULTAT FORE SKATT 5758 861 -42 580 765
ARETS RESULTAT 5758 861 -42 580 765
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

(1] [ ]

Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8,9 537 539 078 541 653 130
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

.. . e 9 184 106 251419
anldggningstillgdngar
Summa materiella anliggningstillgangar 537723 184 541 904 549
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 537723 184 541 904 549
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Kundfordringar 165 375 186 976
Ovriga fordringar 1318038 2399 697
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 70 926 882 769 884
Summa kortFfristiga fordringar 2410 295 3356 557
Kassa och bank
Kassa och bank 11 21627 408 9104 878
Summa kassa och bank 21627 408 9104 878
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 24 037 703 12 461 435
SUMMA TILLGANGAR 561 760 887 554 365 984
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 288 592 450 285 840 581
Underhallsfond 27 484 900 24 395 296
Summa bundet eget kapital 316 077 350 310 235 877
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -45 754 750 -84 381
Arets resultat 5758 862 -42 580 765
Summa Fritt eget kapital -39 995 888 -42 665 146
SUMMA EGET KAPITAL 276 081 462 267 570731
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 12,13 144 207 799 117 000 000
Summa langfristiga skulder 144 207 799 117 000 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 144 207 799 117 000 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 12,13 133 500 000 162 506 436
Forskott fran kunder 43200 43200
Leverantorsskulder 1404978 2 653029
Skatteskulder 77918 78143
Ovriga skulder 2171952 56 130
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 4273576 4458 314
Summa kortFfristiga skulder 141 471 624 169 795 252
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 141 471 624 169 795 252
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 561 760 885 554 365983
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Kassaflodesanalys

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 12445732 -36 383 450
Avskrivningar 4114 052 4114039
Summa 16 559 784 -32 269 411
Erhallen ranta 206 584 543962
Erlagd rdnta -6 893 454 -6 741 276
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére 9872914 -38 466 725
Férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar (1) -521 059 690 022
Foérandring av rorelseskulder (2) -1 366 801 476 070
Kassafléde fran den lopande verksamheten 7 985 054 -37 300 633
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar 67 313 291983
Foérandring fordran hos intressseféretag 3516 931 -493 005
Kassafléde Fran investeringsverksamheten 3584 244 -201 022
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets upplitna ldgenheter 2751869 6771516
Amortering av laneskulder -1798 637 -886 600
Upptagning nytt lan 0 6 000 000
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten 953 232 11 884916
Arets kassaflode 12522 530 -25616 739
Likvida medel vid arets bérjan 9104 878 34721617
Likvida medel vid arets slut 21627 407 9104 878
(1) Féreningens rorelsefordringar utgors av omsattningstillgdngar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rérelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 120
Las och passersystem 10
Foreningslokal och 6vernattningsldagenhet 10
Undercentraler och varmesystem 40
Laddstolpar 10
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 17 986 009 15605 303
Hyror bostdder 5304 823 5229774
Hyror lokaler 3845589 3513152
Hyror p-platser/garage 2 080987 2082909
Ovriga objekt 6072 5952
Totalt arsavgifter och hyror 29 223 480 26 437 090
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Not 3. Ovriga rorelseintikter

Andrahandsuthyrningsavgifter
Overnattningsldgenhet/gemensamhetslokal
Vatten och energi

El

Debiterade tillval

Forsakringsersattningar

Overltelseavgifter

Ovriga intskter

Kommunikation

Totalt 6vriga rorelseintdkter

2025

23 446
40 625

0

14502
13932
34504
37 924

8 134 300
748 341

9047 574

2024

22 047
36 600
1900
31060
11103
10 820
26 507
225758
670393

1036 188

| posten ovriga intakter ingar det under 2025, 131 595 kr vidarefaktureringar, 27 740 kr i form av ersdttning fran
hyresgaster,19 254 kr i form av pantsattningsavgifter, 6 891 369 kr i form av bidrag fran Lansstyrelsen och 1 077 761

kri form av aterbetalning av moms.

Not 4. Fastighetskostnader

Driftskostnader

El

Uppvdrmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Sotning

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Fastighetsstad

Snoéréjning
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter For képta tjdnster
Bredband

Kabel-TV

Abonnemang porttelefon/hisstelefon
Forsakringar

Tomtrdttsavgalder
Foérbrukningsmaterial
Hyressattningsavgift
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Huskropp

Hiss

Armaturer, gemensamma utrymmen
Bostader

Lokaler

P-platser/garage

Ovriga installationer

Markytor

Klottersanering

Skadedjur

Vattenskador

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

[E‘/| ByITBst_0-g-rkérsF_C-I
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2025

850873
6 875 423
2 853 086

801 846

9180
1869 366

367 896

241926

140 798

467 641

93392
79 385
40 655
632 575
267 096
0
650839
300
160730
2624
910 508

17316 139

5726
218725
7639
78 475
11635
0

8418

0

0

2250
123013
0
123289
19 050
199938
42232
18 453

2024

961 406
5422399
2673885
983 579
0
1636432
333501
122293
1049180
641 531
240 855
62419
68 027
683216
169 064
6313
530830
300
158 050
8896

838710

16 590 887

118 838
155231
1877
60 130
5469
12618
0

45 650
4539
23319
314 329
29588
170552
77 350
95503
90 461
55299
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Bostadsrattsférening Svindersvik i Nacka
769608-6995

Brandskador

Planerat underhall

Huskropp, tak

Huskropp, fénster

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Hiss

Armaturer, gemensamma utrymmen

Ovrigt, gemensamma utrymmen
P-platser/garage

El, installationer

Ventilation, installationer

VA & sanitet, installationer

Totalt Fastighetskostnader

Not 5. Ovriga kostnader

Kostnader for transportmedel
Serviceavgifter till branschorganisationer
Forvaltningskostnader

Revision

Reklam och PR

Tele och post

Sjalvrisker vid skada

Konstaterade hyres- och avgiftsforluster
Jurist- och advokatkostnader
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kontorsmateriel och trycksaker
Bankkostnader

Frakter och transporter

IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Totalt 6vriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

224373
1083 216

0

54 090
618 405
137 500
0

118 590
8526

0

0

108 665

1045776
19 445 131

2025

69
5709
665 985
60975
55000
98 159
0

67 798
146 877
150216
27 429
5611
0

20 865
243154
14185

1562030

2025

537016
167 094

704 110
704 110

Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella
anldaggningstillgangar

Avskrivningar
Byggnader

Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

[E‘/| ByITBst_0-g-rkérsF_C-I
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2025

4114052

4114 052

3549195
4 809 948

10 347
33276 088
673 440

0

211610

604 278
0

69 955
57 244
598 256

35501218
56 902 052

2024

0

17 651
640 548
61375
238100
58 351
90000
48 452
215676
79 558
15586
8617
112
20406
642 150
8834

2145414

2024

530205
165019

695 224
695 224

2024

4114039

4114039
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Not 8. Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 331710000 331710000
Summa: 331710000 331710000
Not 9. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 376 262 748 376 262 748
Mark 214916 520 214916 520
Pagdende nyanlaggningar 251419 543 402
Okning/minskning av pdgdende nyanldggning -43 057 -291983
Utgaende anskaffningsvarden 591 387 630 591 430 687
Ingdende avskrivningar
Byggnader -49526 138 -45412 099
Arets avskrivning pa byggnader -4114 052 -4114 039
Utgaende avskrivningar -53 640 190 -49 526 138
Utgaende redovisat virde 537 747 440 541904 549
Varav
Byggnader 322 622 558 326736 610
Mark 214916 520 214916 520
Pagdende nyanldggningar 208 362 251419
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 350000 000 291 000 000
Taxeringsvarde mark 244 400 000 287 200 000
594 400 000 578 200 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 558 000 000 546 000 000
Lokaler 36 400 000 32200 000
594 400 000 578 200 000
Not 10. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 926 882 769 884
Summa 926 882 769 884
Not 11. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Placeringskonto SBAB 626 022 2292 285
Placeringskonto SBAB 0 3000000
Placeringskonto SBAB 5000000 0
Placeringskonto SBAB 1050 000 0
Placeringskonto SBAB 6 000 000 0
Transaktionskonto SHB 8951 386 3812593
Summa 21 627 408 9104 878
Not 12. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 133 500 000 162 506 436
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 144 207 799 117 000 000
Summa 277 707 799 279 506 436
[ v | ByITBst_0-g-rk6rsF_C-I 16 (18)
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Not 13. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Rantesats . Belopp Belopp
o ge Amotering

andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Nordea 2026-05-12 2,25 % 12 500 000 12 500 000
SBAB 2028-03-10 2,82 % 252 695 25915052 26 167 747
SBAB 2028-03-10 2,82 % 233442 26 167 747 26 401 189
Nordea 2026-03-13 2,21 % 28 000 000 28 000 000
SBAB 2026-07-09 3,25% 28 000 000 28 000 000
Nordea 2026-11-16 2,25 % 6 000000 6000000
SBAB 2027-05-19 3,61% 30000 000 30000 000
SBAB 2029-03-09 2,89 % 1312500 62 125000 63437 500
SBAB 2026-03-13 0,87 % 59000 000 59000000
Summa skulder till kreditinstitut 277 707 799 279 506 436
Not 14. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 844 310 772 075
Upplupna rantekostnader 86 392 151016
Forutbetalda intakter 2 451 809 2416763
Upplupna revisionsarvoden 62 475 61000
Upplupna kostnader 828 590 1057 460
Summa 4273 576 4458 314

[ v | ByITBst_0-g-rk6rsF_C-I 17 (18)
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Underskrifter

Nacka enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-05-05

Hakan Norling
Ordférande

Jan-Erik Gerschwind
Ledamot

Margareta Ottosson
Ledamot

Patrik Lundstrém
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

MOORE Allegretto AB
Anders Eriksson
Auktoriserad revisor

Vi ser om ditt hus!

Harry Holmberg
Ledamot

Andreas Berntsson
Ledamot

Linn Kihl
Ledamot
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Svindersvik i Nacka
Org.nr 769608-6995

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Svindersvik i Nacka for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for revisioner av finansiella rapporter for
mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberdattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA for LCE och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA for LCE anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgcra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
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avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Svindersvik i Nacka for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Stockholm

Anders Ericsson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning dver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgdngar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet ar respektive bostadsrdttshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar fForeningens hégsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av drets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fFore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i Forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrackligt For att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om foreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder fFéreningen har som férfaller inom ett &r fr&n bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrdakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogoérs for de regler som galler for Féreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sikerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underh&llsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intikter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens langsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrakning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberdttelsen for att ge en dversikt av féreningens verksamhet samt en rdttvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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