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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt
och utan tidsbegransning. Foreningen registrerades 2016. Foreningens stadgar registrerades senast 2024-09-28.

Foreningen dger och férvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Nacka kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Byggnadsar
Skarpnas 2:23 2020-03-03 2022

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad i IF Skadeforsakring. | forsakringen ingar styrelseansvar.
Foreningen har en underhallsplan som uppdaterats under 2025.

Bendamning Antal Total yta m2
Lagenheter (upplatna med bostadsratt) 116 8935
Parkeringsplatser 116 0

Foreningen dger dessutom

Namn Andel Andamal

Nacka Skarpnas GA:19 16603 / 62394 Gangvag, trappor och belysning med tillhérande anordningar

Nacka Skarpnas GA:18 23794 / 44572 Hiss, trappa mm

Nacka Skarpnas GA:20 16603 / 62364 Ledningar for vatten, avlopp, brandvatten och dagvatten med
tillhérande anordningar

Nacka Skarpnas GA:15 16603 / 42211 Tomror

Nacka Skarpnas GA:23 16603 / 36573 Foreningslokal och évernattningsrum

Nacka Skarpnas GA:16 16603 / 37381 Parkering

Nacka Skarpnas GA:17 16603 / 37381 Gangbro och lokaler
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Styrelse
Vid ordinarie arsstdmma den 13 juni 2024 valdes nedanstaende styrelse. Styrelsefunktioner valdes senare vid
konstituerande mote 24 juni 2024.

Namn Roll

Per Nordlund Ordférande
Paul Ferm Vice Ordféranc
Josefine Granding Larsson Sekreterare
Adnan Farnian Ledamot
Fredrik Hall Ledamot
Peter Nasman Ledamot
Mathias Liljadahl Ledamot
Timo Valkeinen Ledamot
Matea Brcina Ledamot
Peer Dahlgren Ledamot
Héakan Lindal HSB-ledamot
Maria Norén Suppleant
Martin Schwartz Suppleant

Denna styrelsesammanséattning verkade fram till och med ordinarie féreningsstdmma den 4 juni 2025. Under 2025 fram
till drsstdamman sammantradde denna styrelse 7 ganger. 1 av gangerna var beslut per capsulam.

Vid ordinarie arsstamma den 4 juni 2025 valdes nedanstaende styrelse:
Styrelsefunktioner valdes vid konstituerande méte i samband med stdmman 4 juni.

Namn Roll

Per Nordlund Ordforande
Paul Ferm Vice Ordféranc
Josefine Granding Larsson Sekreterare
Matea Brcina Ledamot
Peer Dahlgren Ledamot
Karin Marklund Ledamot
Martin Agrell Ledamot
Hakan Lindahl HSB-ledamot
Maria Norén Suppleant
Martin Schwartz Suppleant

Utover det konstituerande motet i samband med arsstdmman sa holls ytterligare 9 moten efter arsstamman fram till
arets slut. 1 var per capsulam och 2 var extra styrelsemdten. Totalt har utéver [6pande drenden och I16pande kontakter
alltsa genomforts 17 protokollforda moten.

Firman tecknas tva i forening av ledamoterna.
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Valberedning
Till valberedning valdes:

Jakob Fricke Ordférande
Per Sundin

Lotta Appelbom valde att inte stélla upp fér omval utan utgick ur valberedningen i samband med stdmman 2025.

Revisorer
Till revisorer valdes:

August Andersson, Kungsbron Borevision Ord. revisor Utsedd av HSB
Johan Berg Ord. revisor
Gustav Wennerholm Ord. revisor

Stefan Hogfelt valde att inte stalla upp for omval som revisor da han har flyttat fran féreningen.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-04. Pa stamman deltog 44 antal rostberattigade medlemmar.

Vasentliga hiandelser

Ekonomi

2025 hade foreningen mojligheten att lamna avgifterna oférandrade fran 2024, detta som en direkt foljd av det
forbattrade rénteldget. Redan i bdrjan av 2025 lades foreningens 1dn med 2-arig 16ptid om, detta 1&n flyttades fran
Swedbank till Handelsbanken och rantan sanktes fran 3,9% till 2,9%. Givetvis hade detta en positiv inverkan pa
féreningens ekonomi.

En prioriterad fraga for styrelsen ar att mojliggora ett sparande for att framtida underhall och reparationer ska kunna
genomféras utan dramatiska avgiftsokningar.

Foreningen har under 2025 haft hogre kostnader for underhall och reparationer an vad som budgeterats. En del av
dessa fragor har beslutats att tas vidare gentemot byggentreprenéren HSB Bostad, varfor dven kostnader for advokater
finns aven 2025.

Gemensamhetsanlidggningar

Under mars 2025 hélls en extrastdmma som beslutade att via Lantmateriet anséka om uttrade ur Skarpnds GA17 och
Skarpnas GA23, dar bland annat gym, styrelserum, relax, gdngbro ingar. Vid inlamnandet av denna ansdkan visade det
sig att det var osannolikt att den ansdkan skulle ga igenom. Efter beslut pa arsstamman i juni gick foreningen vidare
med anstkan om bildande av samféllighetsforening for att forvalta dessa bada gemensamhetsanlaggningar. Denna
ansokan lamnades in i borjan av november. Tidpunkten for inlamnande valdes utifran att Carl Ek fastigheter AB som
utover Brf Kajen och Brf Fyrhusen ar deldgare i gemensamhetsanlaggningarna skulle ha hunnit tilltréda fastigheten
Skarpnas 2:20, vilket de gjorde den 3 november.

Vid 2025 érs slut fanns dnnu ingen fastslagen tidpunkt fér mote hos Lantmateriet for bildandet av
samfallighetsforeningen, bildandet véntas ske under varen 2026.
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Fastighet

| slutet av 2024 genomférdes en 2-arsbesiktning av var fastighet och vara lagenheter. Denna besiktning ar en del av det
entreprenadkontrakt som finns fér uppférandet av vér byggnad. Atgérderna efter denna besiktning var avsatta att
genomféras och vara fardigstallda i februari 2025. S& blev inte utfallet. Aven om en stor majoritet av punkterna var
avklarade da kvarstod ett antal fragor.

| oktober holls ett mote med HSB Bostad dér i princip samtliga punkter konstaterades klara, dock kvarstar drenden dar
féreningen och HSB Bostad har olika uppfattning om utférande och funktion. Under hdsten har 4 punkter med krav
framstallts till HSB Bostad via foreningens advokater. De 4 punkter vi valt att ga vidare med ar:

e Undercentralen och dess funktion

e Pumpgropar for spillvatten och dess utformning/utférande

e Badrummen och brister av uppséttningen av kakel

e Eventuella brister av armering av byggnadshorn

Vad galler undercentralen ser vi att tva varmepumpar redan behévt byta kompressorer (pa garanti). Vad galler eventuell
brist av armering sa ar det nagot som kommer att besiktigas under 2026 da det i en lagenhet har uppstatt en fuktskada
som kan bero pé bristande armering av fasadelement.

Under vintern 2025/2026 genomfoérdes en temperaturloggning av nagra lagenheter dar det upplevdes kallt vid
2-ars-besiktningen.

Under hosten paborjades ett arbete med att undersdka mojligheten att verifiera var byggnad enligt miljdbyggnad silver.
Detta arbete kommer att genomfdras under 2026.

Féreningen har under 2025 valt att sdga upp avtal for markskotseln pa var innergard, nytt avtal tecknades i borjan av
2026. Vi har dven tecknat nytt avtal vad galler underhall av vara trapartier i entréer och andra maleriarbeten.

Avtalet med Corepark som skoter driften av vart garage har sagts upp och nytt avtal ar tecknat med Parkit som kommer
ta 6ver fran Corepark under 2027. Aven avtalet med avseende bredband och tv med Telenor har sagts upp och i mars
2026 tar Bahnhof 6ver for bredband och Allente for TV.

Under aret har dven CTEK portal stangts ned med féljden av att laddplatserna for elbilar nu fungerar och framéver
kommer fungera annorlunda, detta d& Infometric som laser av matvarden behdvde teckna nytt avtal for att kunna
avlasa elférbrukningen.

Ovrigt

Mark- och miljgdomstolen beslutade den 10 mars 2025 i mal F3853-23 att aterforvisa forrattningar till Lantmateriet for
ny handlaggning. Annu i maj 2026 pagér férhandlingar mellan HSB Bostad och Brf Fyrhusen i drendet. Fér Brf Kajen
innebér detta att en mindre markyta om 38 kvadratmeter utanfor den vastra fasaden nu inte ingar i féreningens
fastighet, i avvaktan pa att en ny forrattning genomfors av Lantmateriet. Enligt géllande avtal ska HSB Bostad overlata
marken till Brf Kajen i samband med den nya forrattningen. Styrelsen har dven tréffat avtal med HSB Bostad om att de
ska sta for samtliga kostnader hos Lantmateriet, vilket innebar att foreningen inte belastas med nagra kostnader i
arendet.

Under 2025 arrangerades féreningens forsta stdddag, intresset och engagemanget var mycket stort fran féreningens
medlemmar vilket ar valdigt tacksamt och uppskattat. For andra aret i rad anordnades ocksa ett gléggmingel i
december.

Appen Bosse ar foreningens/styrelsens vag for information och glddjande nog &r en dvervéldigande majoritet av vara
lagenheter medlemmar i Bosse.
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Utifran beslut fattade vid arsstdmman i juni har styrelsen nu valt att inféra portkod, framst for att underlatta for bud,
varuleveranser och besdkare till var fastighet.

Vad géller de fartbegransande atgarderna som 6nskades utanfor portarna sa har det inte varit mojligt att genomféra da
féreningen inte dger marken utanfér huset och markagaren (Nacka kommun) inte tillter det. Valet blev da att satta upp
en informationsskylt pa valkomstskylten. Vi uppmanar samtidigt samtliga boende att kora forsiktigt och uppmana
gaster och 6vriga att géra detsamma i narheten av var fastighet.

Medlemsinformation

Under aret har 6 6verlatelser av lagenheter godkants av styrelsen, ingen har avslagits. 2 av dessa har rort overlatelse av
del av ldgenhet.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 189.

Under aret har det tillkommit 9 och avgatt 10 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 188.

1 andrahandsuthyrning, med start i december 2025, har beviljats under aret.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarséversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2501-2512 2401-2412 2301-2312
Nettoomsattning 11 386 11 348 10319
Resultat efter finansiella poster -6 426 -4 784 -7 808
Soliditet % 83 83 82
Arsavgift (kr) per kvadratmeter uppléten med bostadsrétt 1112 1122 997
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter 83 73 73
Totala intakter (kr) per kvadratmeter 1347 1536 1213
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 13 274 13 379 13747
Skuldséattning (kr) per kvm upplaten med bostadsratt 13 274 13 379 13 747
Réantekanslighet % 11,93 11,92 16
Sparande (kr) per kvadratmeter 196 182 3
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 216 216 293

Forklaringar till nyckeltal som anvéands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika bolag och ar. | totalyta &r inte garageyta i med i berakning.

Sparande: (hir i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av
avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella
exceptionella/jamforelsestorande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa
féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmaojlighet. Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl
BFNAR 2023:1.
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Réntekénslighet: En procent av de totala réntebédrande skulderna pd bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rékenskapsaret. Ett matt pd hur mycket arsavgifterna behover hojas for ofdrandrat resultat om féreningens
genomsnittsrdnta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att
medlemmarnas férbrukning (IMD) ar inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift till
féreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny berdkning enl BENAR

2023:1 . Avvikelsen i nyckeltalet jamfért med tidigare ar beror pa att individuell matning av el, varme, vatten ingar from
2023

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under riakenskapsaret.
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1.
Totala intakter, kr/kvm: Foreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrdnsad relevans i en bostadsrattsférening.

UPPLYSNING VID FORLUST

Foreningens forlust uppstar framst pa grund av stora avskrivningskostnader som inte ar likviditetspaverkande.
Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten ar positiv med 935 tkr. Justerat for avskrivningar &r foreningens
ekonomi i balans. Féreningen har en god likviditet for att tacka framtida ekonomiska ataganden.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda Fond for Balanserat Arets Totalt
insatser yttre resultat resultat
underhall

Belopp vid arets ingang 643 700 000 1880 069 -11 344 388 -4783 674 629 452 007
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rakning -4 783 674 4783 674 0
Férandring av
underhallsfond 412 997 -412 997 0
Arets resultat -6 448 798 -6 448 798

Belopp vid arets utgang 643 700 000 2 293 066 -16 541 059 -6 448 798 623 003 209
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -16 128 062
Arets resultat -6 448 798
Reservation till underhallsfond -642 778
lansprakstagande av underhallsfond 229 781
Summa -22 989 857

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning -22 989 857
Summa -22 989 857

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING 1

Rorelseintdkter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2
Ovriga rérelseintakter 3
Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7
Ovriga externa kostnader 8
Personalkostnader 9

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10

Rantekostnader och liknande resultatposter 11
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
2025-12-31

11386 019
648 046
12 034 065

-5 579 257

-1170 996

-176 497

-7 822 933

-14 749 683

-2715618

4 346

-3737 526

-3733 180

-6 448 798

-6 448 798

-6 448 798

9(19)

2024-01-01
2024-12-31

11 347 571
2372 663
13 720 234

-4938 142
-1010 242
-45 213

-7 795 415
-13 789 012
-68 778

151 360

-4 866 256
-4714 896
-4 783 674

-4 783 674

-4 783 674
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanléaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12,13
14

15

16

17
18

2025-12-31

743 456 972
42 750
95 344

743 595 066

500

500

743 595 566

23 577
1
370018
393 596

3000 562
3000 562

3394 158

746 989 724

10(19)

2024-12-31

750 642 907

95 344

750 738 251

500

500

750 738 751

22 880
57 566
365 886
446 332

3424 028
3424028

3 870 360

754 609 111
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser och insatsemissioner
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

19

20

19

21
22

2025-12-31

643 700 000
2 293 066
645 993 066

-16 541 059
-6 448 798
-22 989 857

623 003 209

39 815 809

3 089 800

42 905 609

78 786 912

686 564

164 000

34 429

1409 001

81 080 906

746 989 724

11(19)

2024-12-31

643 700 000
1880 069
645 580 069

-11 344 388
-4 783 674
-16 128 062

629 452 007

40 277 000

3531200

43 808 200

79 263 532

205 055

168 000

89 624

1622 693

81 348 904

754 609 111
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KASSAFLODESANALYS

Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet, m.m.

- Avskrivningar

- Hyreskompensation garage
Erhallen rénta

Erlagd rénta

Kassaflode frdn den 6pande verksamheten fére fordndringar

av rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
2025-12-31

-2715618

7822933

-441 400

4 346

-3 757 581

912 680

-4 830

228 677

1136 527

-679 748

-679 748

-937 811

-937 811

-481 032

3481594
3 000 562

12(19)

2024-01-01
2024-12-31

-68 778
7795 415
-441 400
153 125
-4 985 968
2452 394
1064 052

-10 579 021

-7 062 575

-173 787

-173 787

-2 778 468

-2 778 468

-10 014 830

13 496 424
3481594
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Valt regelverk
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen, BENAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3) samt BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréattsforeningars arsredovisning.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

« Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avsattningar har varderats
till anskaffningsvérde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats till verkligt
varde.

+ Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da skillnaden i
nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter beddms vara vasentlig, delas tillgangen
upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Typ Nyttjandeperiod
Byggnadskomponenter 15-120 ar
Markanlaggningar 20 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att faststélla
om det finns nadgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa ér fallet, beraknas tillgdngens varde for
att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgdngar beraknas utifrdn foreningens underhallsplan. Styrelsen ar
behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av, fond for yttre underhall.
Fond for yttre underhall utgér en del av foreningens sakerstallande av medel for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras som
langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett ar och del
av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rékenskapsarets slut klassificeras som kortfristig
skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att forlanga eller avsluta krediten.
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Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte inkomstskatt for
resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten beskattas enligt
gallande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Resultatrakning
Resultatrakningens uppstéllning har fr o m 2023 andrats till att kostnader for planerat underhall redovisas i posten
Driftskostnader. Jamforelsetalen (2022) har réknats om fér 6kad jamforbarhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida placeringar
och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inrdknats.

Uppskjuten skatt

Féreningen kopte samtliga aktier i Nackajen Mark AB som dgde fastigheten Nacka Skarpnas for 43 722 430 kr.

I slutet av 2014 tog FAR SRS policygrupp for redovisning fram ett uttalande, RedU9 Bostadsrattsforeningars forvarv av
fastighet via bolag. Forvarvet &r redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebér att dvervérdet for aktierna fors direkt till
fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som Gverstiger det skattemassiga vardet.Foreningen har i och med det
en uppskjuten skatteskuld pa 43 722 430 kr. Om foreningen skulle sélja fastigheten uppstar det en skatt. Da féreningen
inte har for avsikt att sélja fastigheten vérderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

Not 2 Nettoomsattningens innehall 2025 2024
Arsavgifter 9 320 849 9279973
Hyror garage och parkeringsplatser 1268 433 1197 502
Individuell matning el och vatten 740933 843 268
Intdkter gastlagenhet 23 200 -
Ovriga intakter 32 604 26 828

11386 019 11 347 571

| foreningens arsavgifter ingar el, varme, vatten, sophadmtning, TV (basutbud), bredband samt sedvanligt underhall och
drift.

El och varmvatten debiteras som obligatoriskt tillagg utifran individuell méatning.

Bredband debiteras som ett obligatoriskt tillagg.

Not 3 Ovriga rorelseintakter 2025 2024
Hyreskompensation garage 441 400 441 400
Vidarefakturerade kostnader 122 858 161 038
Forsakringsersattning 74 405 385 502
Ersattning forlikning - 1250 831
Ovriga intakter 9383 133 892

648 046 2372 663
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Not 4 Forvaltningskostnader

Fastighetsskotsel, entreprenad
Stadning, entreprenad

Hissar, avtal

Brandskydd, avtal

Tradgard, avtal

Ovriga avtal fastighetsskotsel
Material fastighetsskotsel
Samfallighet
Forvaltningsavtalskostnader

Not 5 Taxebundna kostnader

El

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsakring

Kabel-TV och bredband
Fastighetavgift och fastighetsskatt
Ovriga driftskostnader

Not 6 Lépande reparationer och underhall

Bostader

Gemensamma utrymmen

Las

Installationer

Hissar

Huskropp utvandigt

Markytor, utemiljo

Snordjning och halkbekdmpning
Vatten- och fuktskador
Gemensamhetsanldggning

Not 7 Planenligt underhall

Gemensamma utrymmen
OVK
Markytor, utemiljo

2025

-187 500
-335612
-28 269
-18 949
-155 358
-208 711
-56 706
-425 765
-145 005
-1561 875

2025

-1 570 261
-303 436
-159 986
-113 143
-297 884

-80 000

-2524710

2025

-11 875
-120 242
-80 754
-892 193
-7 500
-3719
-8 899
-30 000
-53 700
-54 009
-1 262 891

2025

-91 250
-138 531
-229 781

15(19)

2024

-187 500
-230 646
-24 070
-24 751
-214792
-94 602
-58 100
-310 576
-145 007
-1290 044

2024

-1675074
-256 296
-169 053
-115704
-297 884

-84 000
-3229
-2 601 240

2024

-6 799
-318 436
-113 802
-459 549

-12 024
-2 519
-11 147
-16 318
-43 825
-984 419

2024

-62 438

-62 438
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Not 8 Ovriga externa kostnader

Hyror, arrenden och leasing
Revisionsarvode (extern)
Konsultkostnader

IT-tjanster

Bankkostnader
Medlemsavgifter

Ovriga férvaltningskostnader

Not 9 Personalkostnader

Styrelsearvode
Revisionsarvode (intern)
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 10 Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter avrakningskonto HSB
Rénteintakter bank

Ovriga ranteintdkter och liknande poster

Not 11 Rantekostnader och liknande poster

Réntekostnader lan till kreditinstitut
Kostnadsranta
Ovriga rantor

2025

-142 390
-23 875
-754 189
-30 661
-17. 130
-21760
-180 990
-1170 995

2025

-117 599
-11130
-5 880
-41 888
-176 497

2025

4348

4 346

2025

-3732 999
-3 201
-1326

-3 737 526

16(19)

2024

-148 626
-22 500
-662 032
-28 279
-15072

-21 760
-111 974
-1 010 243

2024

-59 694
-480
25770
-10 809
-45 213

2024

16 068
137 057
-1765
151 360

2024

-4 832 538
-33718

-4 866 256
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Not 12 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvarden byggnader
Ingaende anskaffningsvarde mark

Inkop

Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvarden

Taxeringsvarde byggnad: 265 000 000
Taxeringsvarde mark: 56 000 000

Not 13 Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

Féréndringar av anskaffningsvérden
Inkdép
Utgaende anskaffningsvarden

Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 15 Pagaende nyanlaggningar avseende materiella
anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkép

Utgdende anskaffningsvéarden

Redovisat virde

2025-12-31
564 456 803
202 411750

632 248
767 500 801
-16 225 646

-7 818 183
-24 043 829

743 456 972

321 000 000

2025-12-31

122 877 000

122 877 000

2025-12-31

47 500
47 500

-4 750

-4 750

42 750

2025-12-31

95 344

95 344

95 344

17(19)

2024-12-31
564 378 360
202 411750
78 443

766 868 553
-8 430 231

-7 795 415
-16 225 646

750 642 907

309 168 000

2024-12-31

122 877 000

122 877 000

2024-12-31

2024-12-31

95 344
95 344

95 344
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Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvéarden
Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat virde

Not 17 Ovriga kortsiktiga fordringar

Avrakningskonto och sparkonto i HSB

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Réntesats
Swedbank 3,700 %
Stadshypotek 2,900 %
Stadshypotek 2,348 %

Villkorsandr.
2026-01-23
2028-01-30
2026-07-28

2025-12-31

500
500

500

2025-12-31

2025-12-31

370018
370 018

Belopp
40 277 000
40221 061
38 104 660

Tva av foreningens lan forfaller under 2026 och klassificeras som kortfristig skuld &ven om de omsatts

Not 20 Ovriga langfristiga skulder

Hyreskompensation garage

Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
Momsskuld
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda avgifter och hyror
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader

2025-12-31

3089 800
3 089 800

2025-12-31

34 429
34 429

2025-12-31

639 079
490 065
279 857
1409 001

18(19)

2024-12-31

500
500

500

2024-12-31

57 566
57 566

2024-12-31

365 886
365 886

Amortering
248 000
405 252
385 872

vid forfallodagen.

2024-12-31

3531200
3531200

2024-12-31

89 624
89 624

2024-12-31

720 319
510 120
392 254
1622 693
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Not 23 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Ekonomi
Foreningens lan med 3 ars bindningstid i Swedbank som tecknades i borjan av 2023 till en ranta om 3,7 % har nu lagts

om till 1an i Handelsbanken med 3 ars bindningstid med en rénta pa 2,64%.

Fastighet
Inget vasentligt att rapportera utéver pagaende juridisk hantering av fragor efter 2-arsbesiktningen.

Den dag arsredovisningens slutliga innehall bestamdes 2026-05-20

UNDERSKRIFTER

Nacka den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Per Nordlund Paul Ferm
Styrelseordférande

Karin Marklund Martin Agrell
Josefine Granding Larsson Peer Dahlgren
Matea Brcina Hékan Lindal

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

August Andersson, Kungsbron Borevision Johan Berg
av HSB Riksférbund utsedd revisor Foreningsvald revisor

Gustav Wennerholm
Féreningsvald revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsrattsférening Kajen i Nacka

Org.nr 769631-7721

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsréattsforening Kajen i Nacka for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av HSB Bostadsrattsférening Kajen i Nackas finansiella stallning per
den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafloéde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
Kungsbron Borevision AB:s ansvar samt Den fértroendevalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frdn Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
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
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa é&r 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.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar

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. 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 lamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hoég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA fér LCE och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en s&dan 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 anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

HSB Bostadsrattsférening Kajen i Nacka, org. nr. 769631-7721

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, 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 upprattandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
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 férening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt 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.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens férvaltning for HSB Bostadsrattsforening Kajen i Nacka for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har i 6vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen a&r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller p& storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om foérslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors 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 férenligt med bostadsrattslagen.

HSB Bostadsrattsférening Kajen i Nacka, org. nr. 769631-7721

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdllning 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 revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och &vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

August Andersson

Kungsbron Borevision AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Johan Berg
Fortroendevald revisor

Gustav Wennerholm
Fortroendevald revisor
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