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HSB Brf Kajen i Nacka (769631-7721)

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
HSB BRF KAJEN | NACKA

Styrelsen for HSB Bostadsrittsférening Kajen i Nacka (769631-7721) far hirmed avge arsredovisning
for foreningens verksamhet under rikenskapsaret 2021-01-01-2021-12-31.

Verksamheten

Allmdéint om verksamheten
Foreningen bildades den 3 februari 2016 och registrerades hos Bolagsverket den 29 februari 2016.

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
fastighet upplata bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningen dmnar bli
ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Nacka Skarpnis 2:23
Foreningen har sitt siite i Nacka.

Forsiljning och produktion har pagatt under verksamhetsaret.

Bostadsrittsforeningen dr forsikrad hos Folksam.

Objekt Antal Kvm
' Bostadsriitter 116 9 100,5
Hyresriitter
Lokaler
_Parkeringsplatser 16
_Garageplatser 100

Véasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Stimma
Ordinarie foreningsstimma genomftrdes den 24 juni 2021.

Styrelse

Styrelsen har haft nedan sammansittning under verksamhetsaret 2021.
Ordférande Petrus Jansson

Vice ordfdrande Henrik Wahren

Sekreterare Camilla Brannfors

Ledamot Eva Hedenskog

Ledamot René Lintunen

Suppleant Anna Ornelius

Suppleant Krister Norlin

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 9 protokollforda styrelsemoten.
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Firmatecknare
Firmatecknare varit Petrus Jansson, Camilla Brinnfors Eva Hedenskog och René Lintunen tva i
foreningen.

Revisorer
Foljande personer varit valda som revisorer:

Kenneth Stromberg Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksfoérbund utsedd revisor

Representanter i HSB:s fullmdktige
Foéreningen har inte utsett nagon representant i HSB:s fullmiktige.

Valberedning
Det har inte varit nagon utsedd valberedning da bostadsrittsféreningen dr under uppforande.

Underhallsplan
Underhllsplan for planerat underhall kommer att upprittats av styrelsen nir byggnaderna 4r
fardigstallda.

Fastighetsbesiktning
Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes ej eftersom produktion och fardigstillande av
fastigheten inte ir klar,

Arsavgifter
Da det dnnu ej finns nigra boende medlemmar uttas inga arsavgifter.

Genomfort och planerat underhall
Inget planerat underhall eftersom det dr nyproduktion och byggnaden ej ér firdigstilld.

Ekonomisk plan
Den ekonomiska planen blev registrerad hos Bolagsverket den 9 september 2021,

Tecknade avtal med HSB Stockholm
Avtal har tecknats avseende fastighetsskotsel, radgivning férvaltartjinster, avtal for drift
och energi och ekonomisk forvaltning

Inflyttning
Inflyttning i bostadsrittsforeningen startar den 23 mars och avslutas den 15 december 2022.

Avtal Corepark
Auvtal &r tecknat med Corepark som avseende parkeringsdriften for garaget i fastigheten.

Avtal Telenor
Avtal har tecknats med Telenor avseende uppkoppling mot bredbandsniit.
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Gemensamhetsanlaggning

Under verksamhetsaret har 6 gemensamhetsanlidggningar och en samfillighetsforening
bildats. Samfillighetsforeningen som bildats heter Telegrafbergets samfillighetsfrening och
forvaltar tva av gemensamhetsanldggningarna, Skarpnis ga:19-20. De 6vriga fyra
gemensamhetsanldggningarna forvaltas via deldgarforvaltning och har ddrmed ingen styrelse
som ansvarar for bl.a. driften.

Dessa anldaggningar har vunnit laga kraft under 2021.
Telegrafbergets samfillighetsforening
Det finns 2 gemensamhetsanldggningar med foreningsforvaltning (GA:19-20).

I dessa ingar 9 fastighetsédgare.

Det finns 4 gemensamhetsanldggningar med deldgarforvaltning (GA:15-18).
Delédgare ir Brf Fyrhusen, Brf Kajen, Brf Telegrafen och Telegrafbergets fastigheter.

De olika anldggningarna avser foljande:

Gemensamhetsanliggning (Skarpndis ga:15)
Tomror

Gemensamhetsanldaggning (Skarpnds ga:16)
Hir ingar parkering och parkeringar pa gangvig med tillhdrande skyltning, markering och
avgrinsningar.

Gemensamhetsanldggning (Skarpnds ga:17)

Gangbro, hiss, ramp och gangvigar, ricken, ytskikt, skyltar och armatur med ledningar,
takterrass, bastu och relaxrum med tillhdrande utrustning, 6vernattningsrum, gymlokal och
konstverk.

Gemensamhetsanldggning (Skarpnds ga:18)
Hiss, hisshallar, trappa med vilplan, entréer mm.

Gemensamhetsanldiggning (Skarndis ga:19)
Viigar, Elledningar och/eller belysning

Gemensamhetsanliiggning (Skarpndis ga:20)
Avloppsanldaggning, Vattenforsorjning
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Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade sju medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2021.

Férslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

l}alanserat resultat 2733
Arets resultat 13 268
Summa till stiimmans forfogande 16 001

Stimman har att ta stiillning till:
Balanseras i ny riakning 16 001
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2021-01-01 2020-01-01
Resultatrékning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 1 -4 874 -4 499
Summa rérelsekostnader -4 874 -4 499
Rorelseresultat -4 874 -4 499
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 2 22 029 5511
Resultat fran andelar i dotterféretag Not 3 0 0
Summa finansiella poster 22 029 5511
Resultat efter finansiella poster 17 155 1012
Skatt pa 8rets resultat -3 887 -216
Arets resultat 13 268 796
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Balansrikning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anléggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 4 202 411 750 202 411 750
202 411 750 202 411 750

Finansiella anléggningstillgéngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 5 25 500 25 500

25500 25 500

Summa anlaggningstillgdngar 202 437 250 202 437 250

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1 502 500 130 000

Avrakningskonto HSB Stockholm 1 481 567 892 586

Ovriga fordringar Not 6 480 343 800 2 800

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 7 11 870 2612
483 339 737 1027 999

Kortfristiga placeringar Not 8 24 500 000 1 100 000

Summa omsattningstiligdngar 507 839 737 2127 999

Summa tillgdngar 710 276 987 204 565 249
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Balansrékning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2733 1937

Arets resultat 13 268 796

16 001 2733

Summa eget kapital 16 001 2733

Skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 9 480 000 000 145 000 000

Skatteskulder 344 236 766

Ovriga skulder Not 10 229 916 750 59 561 750
710 260 986 204 562 516

Summa skulder 710 260 986 204 562 516

Summa eget kapital och skulder 710 276 987 204 565 249
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HSB Brf Kajen i Nacka
Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tilldmpar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pd en
del placeringar.

Uppskjuten skatt

Fdreningen képte samtliga aktier i Nackajen Mark AB som dgde Nacka Skarpnés 2:23 for 43 722 430 kr. I slutet av 2014
tog FAR policygrupp for redovisning fram ett uttalande, RedU9 Bostadsrattsféreningars forvéry av fastighet via bolag.
Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar att 6vervérdet for aktierna férts direkt till fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvirde som Gverstiger det skatteméssiga vardet med 43 722 430 kr. Foreningen
har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om foreningen skulle sélja fastigheten uppst3r det en skatt. D8 féreningen
inte har for avsikt att sélja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr.
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Drift och underhail
Fastighetsférsakring 4 874 4499
4874 4 499
Not 2 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter HSB bunden placering 22 029 5511
22 029 5511
Not 3 Resultat fran andelar i dotterforetag
Vardedverforing fran dotterbolag, RedU9 0 43 722 430
Nedskrivning av aktier i dotterbolag, RedU9 0 -43 722 430
0 0
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Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 4 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden
Anskaffningsvarde mark 202 411 750 0
Rrets investering fastighet Nacka Skarpnés 2:23 0 158 714 320
Vardetverforing frén dotterbolag, Nackajen Mark AB 0 43 697 430
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 202411750 202411750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Utgdende bokfort virde 202411750 202411750
Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad - bostader 38 000 000 0
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 47 000 000 46 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvirde 85 000 000 46 000 000
Not 5 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 25500 500
Arets investeringar Aktier i Nackajen Mark AB 0 25 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 25 500 25 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 6 Ovriga kortfristiga fordringar
HSB Bostad Byggnadskreditiv 480 000 000 0
HSB Bostad dvriga fordringar 3800 2 800
HSB Bostad eventuell fastighetsskatt tax 2022 340 000 0
480 343 800 2 800
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 1876 2 250
Upplupna intakter 9 994 362
11 870 2612
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande riakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 8 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 24 500 000 1100 000
24 500 000 1100 000
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Swedbank Byggnadskreditiv 480 000 000 145 000 000
480 000 000 145 000 000
Beviljad Limit 480 000 000 315 000 000
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 122 877 000 122 877 000
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Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 10 Ovriga skulder
Forvarv av aktier Nackajen Mark AB & 6verldtelse av fastigheten 202 436 750 57 436 750
Forskott insats 27 475 000 2125 000
Ovriga kortfristiga skulder HSB Bostad 5 000 0

229 916 750 59 561 750
Not 11 Visentliga hindelser efter 8rets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter arets slut

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Camilla Brannfors Eva Hedenskog Petrus Jansson

René Lintunen Henrik Wahren

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framkommer av undertecknandet

Kenneth Strémberg Joakim Hall
Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund férordnad revisor
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Beslut géllande fastighetsreglering av mark

Fastigheten i sin nuvarande form bildades vid avstyckning enligt vid den tiden
gallande detaljplan.

Vid genomférandet uppmarksammade man dock att den mark som nu ska regleras
till fastigheten bor tillhéra kvartersmarken da underhall av berget maste ske fran
tidigare planiagd kvartersmark.

Vad man vet finns det inget underhalisbehov av berget varken i dagslaget eller i
overskadlig framtid men det gar inte att faststélla nar ett eventuellt behov av
underhall uppstar.

For att kompensera bostadsrattsféreningen Kajen i Nacka fér detta utékades
bostadshusets totalhéjd och fasadliv nagot. Det ett omrade om ca 1600 kvm som &r
tankt att regleras till eran fastighet, Skarpnas 2:23, mot en ersattning pa 129 600 kr.

Se rédmarkerat omrade pa kartbilden nedan. Ersattningen som ar marknadsmassig
och &r ett varde som laggs till pa fastighetens marknadsvarde. Den ersattning som
ska utga fér marken ska betalas av HSB Bostad.

For att kunna genomféra denna fastighetsreglering behéver bostadsrattsféreningen
fa mandatet att ingd denna 6éverenskommelse med Nacka Kommun.”

Forslag till beslut
- Att godkanna fastighetsregleringen av mark

- Att ge styrelsen mandat att representera bostadsrattsféreningen i
lantmateriférrattningen.
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Beslut géllande bildande av ny gemensamhetsanldggning avseende
6vernattningslagenhet

Brf Kajen, Brf Fyrhusen och Brf Telegrafen har i februari 2022 skickat in en éverenskommelse
och ansdkan till det kommunala lantmateriet for att bilda en gemensamhetsanlaggning som
ska avse dvernattningslagenheten i Brf Fyrhusen. Denna gemensamhetsanliggning skulle ha
bildats i samband med de Gvriga gemensamhetsanldggningarna for bl.a. tomror for fiber,
parkering, gangbro och hissar (Skarpnas ga:15-18).

| den forrattningen rakade dvernattningsidgenheten i Brf Fyrhusen glémmas bort och togs da
inte med i nagon av dessa gemensamhetsanldggningar.

Da denna dvernattningslagenhet varit tydligt angiven i bade siljhandlingar och ekonomiska
planer dr tanken nu att bilda en ny gemensamhetsanldggning som ska innefatta
Overnattningslagenheten och tilltrade till den.

Styrelsen har undertecknat den dverenskommelsen och ansékan som skickats till den
kommunala lantmaterimyndigheten. Da en gemensamhetsanlaggning ska gélla “for all
framtid” eller till dess att den omprévas av den kommunala lantméaterimyndigheten krévs
det att beslut tas pa respektive stamma for att godkianna upplatelsen.”

Forslag till beslut

- Att godkdnna upplatelse av 6vernattningsligenheten genom att ny
gemensamhetsanldggning for denna bildas.

- Att ge styrelsen mandat att representera bostadsrattsféreningen i lantmateriforrittningen.
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Fullmakt

P4 foreningsstimma har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar
bostadsritt gemensamt har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera
bostadsritter i bostadsrittsféreningen har medlemmen en rést.

Fysisk person fér utva sin rostréitt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrittsforeningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och giller
hogst ett ar fran utfdrdandet.
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Bostadsrittshavarens egenhéndiga namnteckning:

................................................................................................................................

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

RRSREDOVISNING

En bostadsrattsférening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrikning, en balansrakning samt
en notférteckning. Av notforteckningen framgar vilka redo-
visnings och virderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen same avgifter. Aven vasentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller f6rtust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader foren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets Sverskott etler underskott.

Foér en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istdllet att anpassa intikterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutomn skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter férslag fran styrelsen hur resuliatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill siga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet for en anliaggningstillgang
férdelas pa tillgangens bedémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond fér yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad férlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtritts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en ranta, och kan inne-
béra stora kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstiligangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hér bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som férfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond fér inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan fér féreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sdkerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, 16ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfoéra bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.



