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VALKOMMEN TILL ARSREDOVISNINGEN FOR BRF SMALHUSEN

Styrelsen avger harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.
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Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).




KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allméan beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det
senare medfor skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

RESULTATRAKNING

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rékenskapsaret. Du kan
ocksa se var foreningens intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdar att man
inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrékningen varje
ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kdpet av fastigheten ar sa hoga.

BALANSRAKNING

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhallsfond och ackumulerade ("balanserade”) vinster eller forluster. | en balansrékning &r alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som ar “balansen” i
balansrakning.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer @n resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt
till.

NOTER

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara
vad siffrorna innebar. For att du som ldser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver lanen, hur stora de &r, vilken rdnta
de har och nar det ar dags att villkorséndra dem.

GILTIGHET

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Forvaltningsberattelsen avser perioden 2021-01-01 till 2021-12-31.

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

FORENINGEN HAR REGISTRERATS HOS BOLAGSVERKET
Foreningen registrerades 2016-04-05.

AKTA FORENING
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en &kta
bostadsrattsforening.

FASTIGHETEN

Foreningen ager och forvaltar fastigheterna Gamla stenhuset och Nya stenhuset pa adressen Tre Kronors vag
1-29 i Nacka. Féreningen har 15 hyreslagenheter och 67 bostadsratter om totalt 4 816 kvm och 6 lokaler om
30 kvm. Foreningen disponerar dven sammanlagt 38 garageplatser i det garage som vi ar deldgare i genom var
andel i Spisbrodets samfallighetsférening.

FORSAKRING
Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Brandkontoret.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING

Karin Lundqvist Ordforande 2021-01-01- 2021-12-31
Ake Nagrelius Ledamot 2021-01-01 - 2021-12-31
Lena Norberg Sekreterare 2021-01-01 - 2021-06-08

Ledamot 2021-01-01 - 2021-06-08
Tanja Kofler
Sekreterare 2021-06-08 - 2021-12-31

Anders Hultberg Ledamot 2021-01-01 - 2021-02-28
Manne Norrgard Ledamot 2021-01-01 - 2021-02-28
Jack Vogel Ledamot 2021-01-01 - 2021-12-31
Leo Haggkvist Ledamot 2021-06-08 - 2021-12-31
Michail Tonkongi Ledamot 2021-06-08 - 2021-12-31

Sara Stromsvag

. Ledamot 2021-06-08 - 2021-12-31
Sandvald

STYRELSESUPPLEANTER
e Lena Norberg 2021 06-08 - 2021-12-31

e Andrea Kvick Hamdan 2021-06-08 - 2021-12-31

VALBEREDNING
e Goran Modeen

e Anna-Karin Nordmark

FIRMATECKNING
Firman tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledaméter i forening.

REVISORER

. Auktoriserad revisor, Adeco
Ninos Turgay Revisorer 2021-01-01 - 2021-12-31
Vi
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INTERNREVISOR
Kristina Wahlberg, samt internrevisorsuppleant Reidar Henricsson 2021-01-01 - 2021-06-08

Anders Helgesson, samt internrevisorsuppleant Kristina Wahlberg 2021-06-08- 2021-12-31

STYRELSEMOTEN
Styrelsen har under aret 2021 haft 11 protokollférda sammantraden, samt ett konstituerande moéte.

PLANERADE UNDERHALL SOM GENOMFORTS UNDER VERKSAMHETSARET

2020/2021 Radonmatning

2021 Takrenovering 1-9

2021 Atgarder fran besiktning av hyresratter

PLANERAT UNDERHALL VERKSAMHETSARET 2022

2022 Atgarda bastu

2022 Slutférande av radonmatning

2022 Atgirda vattenledningar TKv 1-9

2022 Byte av el-installationer och belysningar

2022 Ovriga &tgarder enligt underhallsplan och

besiktning
AVTAL
Ekonomisk- samt Fastighetsforvaltning NABO
Fastighetsservice Driftia
Bredband, TV, Telefoni Com Hem
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

VERKSAMHETSINFORMATION
Under verksamhetsaret 2021 har féreningen genom foéretaget Takfokus genomfért en renovering av taket
inklusive byte av hdangrannor och stupror pa huset Tre Kronors vag 1-9.

Radonmatning pabdrjades under 2020 och slutfordes under 2021. 3 st lagenheter pa bottenvaningen Tre
Kronors vdg 19 och 21 hade nagot for hoga varden som kommer fran berggrund, ej material i husets grund..
Atgarder for sanering i planet under dessa lagenheter har genomforts och darefter har ny radonmétning
genomforts 2022.

Under aret har vattenskador i tva ldgenheter pa Tre Kronors vag 9 uppstatt till foljd av lackage i
vattenledningar. Skadorna har atgardats och ett kommande byte av vattenledningar finns inlagt i foreningens
underhallsplan. Renovering av badrum har genomforts i tva hyreslagenheter och byte av tak- och vaggskikt
hat skett i tva hyresldgenheter.

Brandskyddsarbete har slutforts varvid brandtatning har gjorts och nya branddérrar till el-utrymmen Tre
Kronors vag 13-29 satts in.

Med Lowhagen UWS AB har avtal om rengoring av sopkasuner tecknats.

En hyresldagenhet har salts och foreningen har idag 15 st hyresldgenheter

Forradsinventering har slutforts.

En tvattmaskinen i foreningens tvattstuga har efter att ha upphort att fungera ersatts med en ny tvattmaskin.
Sanering av jordgolv i Tre Kronors vag 25 har genomforts.

Foreningen har haft ett forsakringsarende.

Elva bostadsratter har bytt dgare under aret.

EKONOMI

Efter beslut i december 2020 genomfdrdes en avgiftshojning med 12 % for féreningens bostadsratter fr.o.m.
den 1 april 2021. F6r hyreslagenheter har forhandlingar om en avgiftshojning hallits under aret och en
hojning med 1,58 % genomfordes 1 april 2021.
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MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar i féreningen vid rédkenskapsarets borjan och slut var 90 st. Tillkommande och avgaende
medlemmar under aret var 17. Det har under aret skett 11 6verlatelser.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 4243998 4047719 6038282 3993064 222 582
Resultat efter fin. poster -3685254 -3419793 -3797591 -4005193 -5 449
Soliditet, % 67 67 68 68 59
Yttre fond 146 000 219 000 146 000 73 000 -
Taxeringsvarde 85 000 000 85000000 85000000 73000000 73000000
Bostadsyta, kvm 4 816 4816 4816 4816 4816
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 675 617 840 536 32
Lan per kvm bostadsyta, kr 12 458 12 458 12 099 12 237 16 404
Genomsnittlig skuldranta, % 1,41 1,58 2,89 2,03 2
Beldningsgrad, % 31,80 31,31 33,46 32,78 42,61

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort varde for byggnad och mark

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg Disp av

2020-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2021-12-31
Insatser 143 421 552 - 2040000 145461552
Upplatelseavgifter 2211341 - 1 090 000 3301341
Fond, yttre underhall 219 000 - -73 000 146 000
Balanserat resultat -9 168 169 -3419793 73000 -12514963
Arets resultat -3419793 3419793 -3685 254 -3685 254
Eget kapital 133 263 930 0 -555254 132708 676
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RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -12 514 963
Arets resultat -3 685 254
Totalt -16 200 217

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande
R ing f fo
eserveormg ond for yttre 23 000
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta -146 000
Balanseras i ny rakning -16 127 217
-16 200 217

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Rorelseintakter

Summa rorelseintikter

RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Arsredovisning 2021

2021-01-01 -

Not
2021-12-31

4243 998
4 499

4248 497

3-7 -3 548 576
-239 866

-187 258

-3 112 965

-7 088 665

-2 840 168

10 -845 086
-845 086

-3 685 254

-3 685 254

10

2020-01-01 -
2020-12-31

4047719
79704

4127 423

-3329528
-397 891
-121 350

-2749 412

-6 598 181

-2470757

-949 036
-949 036

-3419793

-3419793
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

13
14

11

Arsredovisning 2021

2021-12-31

188 652 271
119 859

188 772 130

188 772 130

37438
34009 286
245 667

3692391

4 983 358
4983 358

8675750

197 447 880

2020-12-31

191 643 026
50132

191 693 158

191 693 158

33675
3396 529
238011

3668 216

2 554 558
2 554 558

6222774

197 915 932
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Balansrakning

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
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15

16

12
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2021-12-31

148 762 893
146 000

148 908 893

-12 514 963
-3 685 254

-16 200 217

132708 676

50 000 000
50 000 000

10002 748
429 618
236 816

3360940
709 081

14 739 203

197 447 880

2020-12-31

145632 893
219 000

145 851 893

-9168 169
-3419793

-12 587 963

133 263 930

60 000 000
60 000 000

23 350
477 180
230092

3345458
575921

4 652 002

197 915 932
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Kassaflodesanalys

Likvida medel vid arets bérjan
Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Utrangering anldaggningstillgang

Arets avskrivningar

Bokslutsdispositioner

Nedskrivningar

Kassaflode fran I6pande verksamhet

Kassafléde fran forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder
Kassaflode efter forandringar i rorelsekapital

Investeringar
Finansiella placeringar
Arets investeringar

Kassaflode fran investeringar

Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital

Okning (-) minskning (+), av l&ngfristiga fordringar
Okning (+) minskning (-), av l&ngfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamhet

ARETS KASSAFLODE

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

13
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2021-01-01 -
2021-12-31

3032988

-3 685 254

0
3112965
0
0

-572 289

-11 419
87 202

-496 506

0
-191 937

-191 937

3130000
0
0

3130000

2 441 557

5474 545

2020-01-01 -
2020-12-31

11 554 696
-3419793

0
2749412
0
0

-670 381

-123 875
-829 929

-1 624 185

0
-6 897 523

-6 897 523

oo O O

-8 521 708

3032988
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Smalhusen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddomd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1-12,5%
Maskiner och inventarier 5-20 %
Fastighetsforbattringar 5-10%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen
har ett lagre varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsiattningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstamma sker éverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsavgiften pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 459 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gallande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

14
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NOT 2, RORELSEINTAKTER
Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler
Intaktsreduktion

Arsavgifter, bostader

Ovriga intakter

Summa

NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL
Besiktning och service
Fastighetsskotsel

Sndskottning

Stadning

Tradgardsarbete

Ovrigt

Summa

NOT 4, REPARATIONER

Forsdkringsdrende/vattenskada
Reparationer
Tak

Summa

NOT 5, PLANERADE UNDERHALL

NOT 5, PLANERADE UNDERHALL
OVK - kontroll och justering

Summa

Arsredovisning 2021

2021
1136 286
479 648
-4.014

2 596 456
40121
4248 497

2021
16 010
166 132
13926
75972
2810
56 625
331474

2021

190 335
136 179
472 225
798 739

2021

15

2020
1146912
476 928
0
2338713
164 870
4127 423

2020
25780
252711
2543
78 508
6315
67 587
433 444

2020
620 185
262 047

0
882 232

2020

178120
178120
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NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER

Fastighetsel
Sophamtning
Uppvarmning
Vatten

Summa

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER

Bredband
Fastighetsfoérsakringar
Fastighetsskatt
Kabel-TV

Samfallighet

Ovrigt

Summa

NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Forbrukningsmaterial
Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Konsultkostnader
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

NOT 9, PERSONALKOSTNADER
Sociala avgifter

Styrelsearvoden

Ovriga personalkostnader

Summa

Arsredovisning 2021

2021

110 498
122 480
1071657
255789
1560424

2021
2052
63 167
119 638
20104
130 307
52 828
388 096

2021
210

56 370
70 615
10 250
40 750
61671
239 866

2021
40 483
144 900
1875
187 258

16

2020

109 417
112 800
988 689
0
1210906

2020
653
60474
117 178
29759
367 158
49 604
624 826

2020
24 212
1594
66 297
0
179781
126 006
397 891

2020
26 750
94 600

0
121 350
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NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

Summa

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde
Arets inkdp

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvarde enligt plan

| utgdende restvdrde ingér mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

17
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2021 2020

845 000 949 036

86 0

845 086 949 036
2021-12-31 2020-12-31
200 052 905 190 269 340
117 000 9783 565

200 169 905 200 052 905
-8 409 879 -5663 179

-3 107 755 -2746 700
-11517 634 -8 409 879
188 652 271 191 643 026
70810 781 70810 781
45 000 000 45 000 000
40 000 000 40 000 000
85 000 000 85 000 000
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NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde
Inkép

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerad avskrivning

Avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvarde enligt plan

NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR

Nabo Klientmedelskonto
Skattefordringar
Skattekonto

Summa

NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Bredband
Fastighetsskotsel
Forsakringspremier
Forvaltning
Kabel-TV

Vatten

Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa

18
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2021-12-31 2020-12-31
54 200 54 200

74 937 0
129 137 54 200
-4 068 -1356
-5210 -2712

-9 278 -4 068
119 859 50132
2021-12-31 2020-12-31
491 186 478 429
2802 500 2802 500
115 600 115 600

3 409 286 3396 529
2021-12-31 2020-12-31
192 164

19703 18121
28177 26 665

24 107 24014
5972 2662
83013 0

84 503 166 385

245 667 238011
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Arsredovisning 2021

NOT 15, SKULDER TILL Villkorsandringsdag Rantesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT 2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31
SEB 2024-06-28 2,72 % 10000 000 10000 000
SEB 2022-06-28 2,29 % 10000 000 10000 000
SEB 2024-06-28 0,83 % 20000000 20000000
SEB 2023-12-28 0,89 % 20000000 20000000
Summa 60 000 000 60000000
Varav kortfristig del 10 000 000

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen

som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2022 omsatts vid forfall.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2021-12-31 2020-12-31
Berdknat revisionsarvode 20 000 20 000
El 27 114 7613
Forutbetalda avgifter/hyror 387 829 359 006
Loner 97 459 52758
Sociala avgifter 14 045 0
Uppvarmning 155 446 129 356
Utgiftsrantor 6 945 6 945
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 243 243
Summa 709 081 575 921
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckning 79 000 000 79 000 000
Summa 79 000 000 79 000 000

19
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NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Nytt avtal med Nabo gdllande fastighetsskotsel har tecknats med giltighet fr.o.m. den 1 juni 2022. Ny
radonmatning har genomfdérts och avslutades 2022-03-29, samtliga varden ar nu godkanda.

Underskrifter

Ort och datum

Andréa Kvick Hamdan Jack Vogel

Sekreterare Ledamot

Karin Lundgvist Leo Haggkvist

Vice ordférande Ledamot

Michail Tonkonogi Sara Stromsvag Sandvald
Ledamot Ledamot

Ake Nagrelius
Ordférande

Var revisionsberattelse har lamnats - -

Anders Helgesson Adeco Revisorer KB
Internrevisor Ninos Turgay
Revisor
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