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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott D3 féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan gdras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intadkter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
foreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsigare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Panorama i Nacka, med séte i Nacka kommun, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser foregiende &r.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs dkta
bostadsrattsforening. Féreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 26 juli 2016.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Sickladn 38:17 i Nacka kommun.

Foreningen bestér av fyra flerbostadshus i 5-12 vaningar med totalt 96 bostadsrétter. Den totala boytan ar
ca 7 661 kvm. Foreningen disponerar 90 parkeringsplatser, samtliga i garage.

Lagenhetsfordelning:

35 st 2 rum och kok

35 st 3 rum och kok

23 st 4 rum och kok
3 st 5 rum och kok

Fastighetsforsidkring

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Trygg-Hansa.

Gemensamhetsanléggning
Foreningen ér delaktig i en gemensamhetsanldggning tillsammans med Sickladn 38:13 (Brf Silouette)

och i en samféllighetsforening, Nya Kvarnen. Gemensamhetsanlédggningen omfattar grundldggning,
kommunikationsytor, ledningar, styrelserum med &vernattningslokal, relaxavdelning, gemensam entré,
stédllverk, garage samt gangstrak och vag.

Servitut

I foreningens fastighet finns upplatet servitut avseende spang och gangvég till formén for fastigheten
Sickladn 38:8 (Brf Spannmalskajen). I foreningens fastighet finns upplatet servitut avseende utrymme
for lagenhetsforrad och underhall av byggnad till férman for fastigheten Sickladn 38:13 (Brf Silouette),
avseende dréneringsledningar till forman for fastigheten Sickladn 38:12 (Brf Nya Kvarnen 2) samt
avseende ritt till gangvég till forméan for fastigheten Sickladn 37:11.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Bostadsldgenheterna dr fran vardeéret 2018 helt befriade frén fastighetsavgift i 15 &r. Fran och med ar 16
utgér full fastighetsavgift. Fastighetsskatt for lokaler (garage) utgar fran ar ett och &r for narvarande en
procent av taxeringsvardet for lokaler.
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Forvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk och teknisk forvaltning med Fastum AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
31 augusti 2015.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhéll enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall ar i enlighet med ekonomisk plan berdknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/kvm boarea for féreningens hus. Styrelsen foreslog foregaende ar att hoja det
arliga beloppet till 75 kr/kvm boarea for foreningens hus.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 27 april 2022 haft f6ljande sammanséttning:

Ledamoter Jan Lagerstrom Ordférande
Elisabeth Netzell Nystrém
Jorgen Nilsson
Tobias Johansson
Edwin Méradson

Suppleanter My Frankl
Ida Isaksson
Rabar Sebori
Michael Carlsson Tilltradde som suppleant 7 september 2022

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening, samt av
styrelsens ledamoter i forening med externa firmatecknaren Roger Gehrman. Styrelsen har under aret
haft 12 (12) protokollférda sammantriaden. En extrastimma holls den 7 september 2022. For styrelsens
ledamdéter finns ansvarsforsékring tecknad med Trygg-Hansa.

Revisorer
Katarina Lindholm
Finnhammars Revisionsbyra

Valberedning
Paul Dreik Sammankallande

Anders Holm
Lena Mandel

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Ekonomi

Ett av tre 1an hos Stadshypotek har omplacerats. Offerter inhdmtades fran tre banker och offerten fran
SBAB bedomdes som mest formanlig. Rantenivén steg kraftigt i slutet pa aret och detta lan placerades
till en ranta om 4,03%. Lénet 16per pa tre ar fr.o.m. 1 januari 2023.
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En hojning av avgiften om 5% beslutades att gilla fr.o.m. den 1 januari 2023.

Dom avseende den av JM omsélda lagenheten har fallit och faststillts. Avrdkning mot JM har dock inte
kunnat slutforas under aret och fragan om hur den fordran som JM (formellt féreningen) har pé koparna
ska krévas in dr under utredning. Foreningens styrelse har fatt fornyade garantier av JM att foreningen
kommer att héllas skadefri p.g.a. den ofullbordade forséljningen, men véljer pa grund av osdkerheten att
skriva ned fordran pa JM i arets bokslut.

Fastigheterna
Foreningens styrelse har haft regelbundna mdten med JM angdende garantidrenden etc. under éret.
Aterstdende storre friga avser energiforbrukningen.

Sa kallade brytskydd har monterats pa de flesta av forradsdorrarna for att minska risken for inbrott.

Grus vid ingéngen till Siloplatsen 10 har tagits bort och ersatts med betongsten. Planteringslador vid
utsiktsplatsen intill Fyrtornet har inforskaffats.

Administration
Ny hemsida har lanserats och kommunikationen med medlemmarna kunnat forbéttras med bl.a.
anslagstavlor i hissarna.

Fortydligande, avrakningar och avstdmningar av kostnader for de med Brf Silouette gemensamma
lokalerna har gjorts.

Planerad fortydligande och dndring av stadgarna kunde inte genomforas pga av formella skil. Ett korrekt
forslag till nya stadgar kommer att presenteras vid arsmotet 2023.

Forvaltare

Foreningen har haft regelbundna méten med Fastum Teknik. Brister i skotseln har konstaterats och
rittelser gjorts. Foreningen avser tillsammans med Brf Silouette gora en storre dversyn av
forvaltningsavtalet och omforhandla alternativt teckna nytt avtal om forvaltningen.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 154 (155) medlemmar. Under éret har 27 medlemmar tilltrétt samt
28 medlemmar uttrétt ur foreningen. Under aret har 18 6verlatelser skett.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 6 856 6 818 6 892 6 739
Resultat efter finansiella poster -2 364 -1 366 -875 745
Fastighetslan/kvm (kr) 13 403 13 544 13 815 13 956
Arsavgift/kvm (kr) 660 660 660 660
Driftskostnader/kvm (kr) 319 294 253 157
Genomsnittlig skuldrianta (%) 1,01 1,09 1,08 1,04
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinéra intdkter och kostnader.
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Fastighetslan/kvm (kr)

Fastighetslan dividerat med bostadsréttsarea.

Arsaveift/kvm (kr)

Foreningens arsavgifter dividerat med bostadsrittsarea.

Driftkostnader/kvm (kr)

Foreningens driftkostnader dividerat med fastighetens totalyta.

Genomsnittlig skuldriinta

Réntekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetsléan.

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

297 876 000

Arets resultat
Belopp vid arets

utging 297 876 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-

avgifter

296 999 000

296 999 000

Fond for yttre

underhall

804 405

574 575

1378 980

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhéll
i ny rdkning overfores

Balanserat Arets

resultat resultat

-886 161  -1366 315

-1 940 890 1366315

-2363 902

-2827051 -2 363902

-2 827 052
-2363 902
-5 190 954

574 575
-5765 529
-5 190 954

4(13)

Totalt

593 426 929

0
-2 363 902

591 063 027

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2022-01-01
1 -2022-12-31

2 6 854912
17 674
6 872 586

3 -3 897 266
4 -1 101 694
5 -163 875
-3 031473
-8 194 308

-1 321 722

98

-1 042 278

-1 042 180

-2 363 902

-2 363 902

5(13)

2021-01-01
-2021-12-31

6 817 540
277279
7 094 819

-3 619 861
-555 979
-144 978

-3 002 276

-7 323 094

-228 275

0

-1 138 040

-1 138 040

-1 366 315

-1 366 315
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos entreprendr
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

691 060 728
497 782
691 558 510

691 558 510

13 668

4 087

2 141 502
293010
2 452 266

1379 380
1379 380
3 831 646

695 390 157

6(13)

2021-12-31

693 933 292
225360
694 158 652

694 158 652

17 425

4 087
3622 351
446 179
4 090 042

811 969
811 969
4902 011

699 060 663
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Balansrikning

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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2022-12-31

594 875 000
1378 980
596 253 980

-2 827 052
-2 363 902
-5190 954
591 063 026

67 400 000
67 400 000

35280 000
285713
206 000

450
1154 967
36927 131

695 390 157

7(13)

2021-12-31

594 875 000
804 405
595 679 405

-886 162
-1366 315
-2252 477

593 426 928

68 120 000
68 120 000

35 640 000
238 742
188 000

0
1446 994
37 513 735

699 060 663
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrakningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2022-01-01
1 -2022-12-31

-2 363 902
3031473
18 000

685 571

666 553
244 604
1107 520

-431 331
-431 331

-1 080 000

-1 080 000

-403 811

3736 740
3332929

8 (13)

2021-01-01
-2021-12-31

-1366 315
3002 276
0

1 635 961

333 046
168 251
2137 258

-250 400
-250 400

-2 080 000
-2 080 000
-193 142

3929 883
3736 741
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

9(13)

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader
Markanldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter

Antennplats

Garage

Kabel-TV och bredband
Elintikter laddstolpar
Varmvatten

120 &r
20 ar
5-10 ar

2022
5053 692
21944
1360 103
253 440
77 322
88410

6 854 911

2021
5053 692
25 000
1377 387
253 440
0

108 021

6 817 540
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Trivselatgérder
Stddkostnader

Hyra av entrémattor
Snoérdjning/sandning
Serviceavtal
Hisservice/besiktning
Besiktningskostnader
Gemensamhetsanlédggningar
Reparation hissar
Ovriga reparationer
El

Fjéarrviarme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékring
Samfillighetsférening
Bevakningskostnader
TV och bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Kreditupplysning
Datorkommunikation

Hemsida

Teknisk forvaltning

Moéten och foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Konsultarvoden

Juridisk konsultation

Underhallsplan

Medlemsskap i branschorganisation
Reservering av osdker fordran pad JM
Ovriga externa kostnader

2022
212 499
100 000

6252
156 129

31 246
43 335
139772
74 625
62 683
217 591
32125
270472
578 623
706 850
362910
181 159
122 076
112 751
187 695
262 485
12 152
23 837
3 897 267

2022
112 000
14 816
2912
27295
237524
24 624
31250
93 796
1250
70 442
2600
12 816
5162
453 063
12 144
1101 694

10 (13)

2021
212 499
16 125
7920
116 250
46 861
30324
106 577
98 069
41452
317414
5834
333 447
410480
718 618
341 280
127 173
89 882
106 422
178 515
261 583
25791
27 345
3619 861

2021
94 000
6 639
2911
3230
133 220
7500
30250
103 578
1 830

0
67193
27923
5034

0

72 670
555978
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Utbildning

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto

Momsfordran

Avrikningskonto forvaltare
Fordran JM

Fordran gemensamhetsanlédggning
Fordran pa leverantor

2022
134 100
28 780
995
163 875

2022-12-31
702 865 000

108 750
702 973 750

-8 931 708
-2 981314
-11 913 022

691 060 728

234 200 000
105 000 000
339200 000

2022-12-31
250 400
322 581
572 981

-25 040
-50 159
-75199

497 782

2022-12-31
96 437

0

1953 549
0

66 710

24 806

2 141 502

11 (13)

2021
120 000
24 978
0

144 978

2021-12-31
702 865 000

0
702 865 000

-5 954 472
-2977 236
-8 931 708

693 933 292

166 400 000
75 000 000
241 400 000

2021-12-31
0

250400
250 400

0
-25 040
-25 040

225360

2021-12-31
313
125200
2924 771
531 828
40239

0

3622 351
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Serviceavtal hiss

Ovriga serviceavtal

TV och bredband

Bevakningskostnader

Forsdkring

Juridiskt bitréde

JM Mattor

Intékter for varmvattenforbrukning medlemmar
Intékter for relax och géstlédgenhet

Intékter for elbilsladdning

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Rintesats Datum for
Léngivare % rinteindring
Stadshypotek 1,26 2023-12-30
Stadshypotek 0,72 2024-12-30
SBAB 4,03 2026-01-14
Stadshypotek 1,11

Kortfristig del av 14n

2022-12-31
46 562
52 637

0

0

138 414
0
30722
15157
0

9518
293 010

Lanebelopp
2022-12-31

34 560 000
33 560 000
34 560 000

0
-35 280 000
67 400 000

12 (13)

2021-12-31
46 562
53413
43 888

1230

0
211324
30722
27 242
19 500
12 298
446 179

Lanebelopp
2021-12-31

34920 000
33920 000

0
34 920 000
-35 640 000
68 120 000

Foreningen har 14n som forfaller till betalning under kommande riakenskapsar, varfor de i bokslutet

redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktir r finansieringen langfristig och
styrelsens beddmning &r att 1anen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Lan som forfaller inom ett ar: 34 560 000 kr.

Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 1 080 000 kr, varav ingér i 1n som forfaller 360 000 kr.

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

El

Fjarrviarme

TV och bredband

Grafisk design
GA-kostnader Brf Silouette
GA-kostnade JM
Forutbetalda avgifter och hyror

2022-12-31
3 869
144 900
44 900
25000
83 132
107 080
21 845

0

169 169
0
555072
1154 967

2021-12-31
29 700
142 800
44 868
25 000
60 028
106 824

0

31250
67 962
374 503
564 059

1 446 994
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Brf Panorama i Nacka
Org.nr 769627-6091

Not 12 Stallda sidkerheter

2022-12-31
Fastighetsinteckningar 108 000 000
108 000 000
Not Viisentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut
Arsavgifterna hojdes med 5 procent frin den 1 januari 2023.
Stockholm den
Jan Lagerstrom Elisabeth Netzell Nystrom
Ordforande
Edwin Maradson Tobias Johansson

Jorgen Nilsson

Min revisionsberittelse har ldamnats

Katarina Lindholm
Auktoriserad revisor

13 (13)

2021-12-31
108 000 000
108 000 000
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