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Fastighetens registerbeteckning &r Nilhédsten 6.

Fastigheten omfattar 61 lagenheter med en yta av 4 198,5 kv som &r upplatna med
bostadsritt. Dessutom &r 2 lokaler upplatna med hyresrétt.

Den administrativa forvaltningen har skotts av Redovisarna i Eskilstuna AB.

Fastigheten var fullvardesforsakrad hos Trygg-Hansa genom Redovisarna i Eskilstuna AB:s
Gruppforsakring.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar &r att folja bostadsrattslagen.

Foreningen tillimpar redovisning enligt K2.

FORENINGENS STADGAR
. Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-05-16.

MEDLEMSBYTEN
Under aret har ldgenhet nr 221, 302, 303, 312 och 324 bytt dgare.

. EKONOMI
Fastighetsavskrivning
Arets avskrivningar utgor kr 176 582.

Eget kapital

Grund- Upplatelse- Fond yttre Disposi- Arets

avgifter avgifter underhall tionsfond  resultat
Vid arets borjan 348 900 1100 000 76 263 504 401 -460 660
Disp. enl. stimmobeslut 0 0 0 -38439% 384 396
Avsittn. enl. stimmobeslut 0 0 500 000 0 -500 000
Uttag for reparationer 0 0 -576263 0 576 263
Arets resultat 0 0 0 0 819 674

Vid arets slut 348 900 1100 000 0 120 004 819 674




Visentliga hdndelser under aret

OVK-besikining och atgarder i samband med denna hat utférts for kr 27 814.
Renoveringen av entréerna har slutforts for kr 35 050.

Frisorens lokal har renoverat for kr 89 882.

Garagen har renoverats for kr 275 741.

Frekvensmodul i hiss har bytts ut for kr 72 769.

Allt detta har belastat arets resultat med tillsammans kr 471 256.

Arsavgifterna hojdes senast 2019-01-01 med 5%.

NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016
Rorelsens intdkter, tkr 2698 2701 2573 2425 2 351
Resultat e. finans.p., tkr 812 - 468 288 22 - 232
Soliditet, % 25 17 21 18 18
Redovisat resultat, tkr 820 -461 293 22 -232
Arsavgift kr/kvm 557 557 530 505 498
Virmekostnad, kr/kvm 84 89 91 101 109
Nettorinta, kr/kvm 21 26 16 23 17
Lan, kr/kvm 1677 1700 1720 1743 1763

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende resultat:

Arets resultat 819 674
Dispositionsfonden 120 004
939 678

disponeras sa att:
Avsittes till yttre rep.fond ~ 500000 i enlighet med budgeten
Fors till dispositionsfonden _ 439 678
939 678

Betraffande resultatet av foreningens verksamhet hanvisas till efterfoljande balans- och
resultatrdkning.



Resultatrakning
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Foreningens intakter

Arsavgifter, hyror m.m. enligt bilaga 1
Summa foreninens intdkter

Foreningens kostnader

Forvaltning enligt bilaga 1

Avskrivningar enligt plan pa
fastigheten

Summa foéreningens kostnader

Foreninens rorelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter

Resultat vid forsaljning av fonder
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatter och resultat

Skattereduktion, egenproducerad solel
Summa skatter

Arets resultat

2020 2019
2697 574 2700 921
2 697 574 2700 921

-1 865 196 -2 885 395

-176 582 -176 582
-2 041778 -3 061 977
655 796 -361 056
0 0

245 598 0
-89 893 -107 415
155 705 -107 415
811 501 -468 471
8173 7811
8173 7 811
819 674 -460 660



Balansrdakning
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Tillgangar

Anldggningstillgangar
Fastigheten Nilhésten 6
byggnader
.. ack. vérdeminskning

Omsattningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Diverse fordringar

Kortfristiga placeringar enl bilaga 2
Skattekonto

Bank

Upplupna intakter och férutbetalda kostnader

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital, bundet
Grundavgifter
Upplatelseavgifter
Fond yitre underhall

Eget kapital, fritt
Dispositionsfond
Arets resultat

Langfristiga skulder
Inteckningslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga lan
Leverantdrskulder enl bilaga 3
Skatteskuld

Upplupna kostnader enl bilaga 3
Forskottsavgifter

Ovriga kortfristiga skulder enl bilaga 3
Inre reparationsfond

Summa eget kapital och skulder

not 2020-12-31 2019-12-31
1 8 829 112 8 829 112
1 -2 855 780 -2 679 198

5973 332 6 149 914
0 0

28774 18778

2 2 969 450 2 492 699
263 263

638 008 441 688
64 385 61590

3 700 880 3015018
9674 212 9 164 932
348 900 348 900
1100 000 1100 000
0 76 263

1448 900 1525 163
120 004 504 401
819674 -460 660
939 678 43741

3 6 939 391 7 039 391
6 939 391 7 039 391
100 000 100 000
111714 341 829
8377 8 377
1448 1683

36 124 35697
7943 7 634
80637 93 517
346 243 556 637
9674 212 9 164 932




Noter till balans- och resultatrikning
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Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar.

Fastigheter
Avskrivning pa féreningens byggnad har skett med 2% av fastghetens anskaffningsvéarde
a kr 8 829 112:13.

Not 1

Not 1

Not 2

Not 3

Not 3

Byggnader
Anskaffningsvérde

Vardehojande reparationer
Arets avskrivning
Ackumulerad avskrivning
Bokfort varde

Taxeringsvarde Nilhdsten 2
Byggnad

Mark
Totalt

Marknadsvéarde 31/12
Nordeas fonder

Langivare
2354 Nordbanken Hypotek
2355 Nordea Hypotek

Avgar kortfristig del inom 1 ar

Avgar langfristig del inom 5 ar

Bundet till

2020

8829 112
0
-176 5682

-2 679 198

5973 332

26 399 000
11 557 000

37 956 000

2972114

2972114

Réntesats

2024-09-18
3-manader

Avgar mycket langfristig del efter 5 ar

1,030%
f.n. 1,071%

5.
201

8829 112

0

-176 582

-2 502 616

6 149 914

26 399 000

11 557 000

37 956 000

2712 936

2712 936

2020-12-31 2019-12-31

3639 391 3 739 391

3 400 000 3 400 000

7 039 391 7 139 391
100 000
400 000
6 539 391
7 039 391

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett Ian med villkorsandringsdag under ar 2021. Detta ska
normalt redovisas som kortfristig skuld. Féreningen har emellertid valt att redovisa detta l1an som
langfristigt. Foreningen har inte fatt nagra indikationer pa att 1anet inte kommer att férlangas.




Not 4 Stéllda sdkerheter och eventualitetsforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Pantbrev i fastigheten Nilhdsten 6 7 509 000 7 509 000

;‘/‘ ‘ /
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Var revisionsberattelse har lamnats 2021-04-22

KPMG AB

Denice Nystrém
Auktoriserad revisor




REVISIONSErE

Till foreningsstémman i Bostadsrattsforeningen Nilhdsten nr 2, org. nr 718000-0767

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Nilhésten nr 2fér rakenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat fér rakenskapsaret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att forts&tta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att Idmna
en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifr&n dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och @ndamélsenliga for att utgoéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pé& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgérder som &r Iampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om l&ampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser s&dana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en foérening inte léngre kan fortsétta
verksamheten.

— utvdarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méaste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Nilhadsten nr 2 for
rékenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
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Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Eskilstuna den OZO‘QA OM ozi

/s, vk,,O‘)

Denice Nystrom

Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgéarder som utférs baseras pé var professionella beddmning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.
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Specifikation av foreningens intakter

Arsavgifter och hyror, bostader
Kabel-TV

Hyror, lokaler

Fastighetsskatt, lokaler

Hyror, garage o P-platser
Elférsaljning, solel

Ovriga intékter

Specifikation av foreningens kostnader

Fastighetsskotsel
Stadning, entreprenad
Rep. och underhall
OVK / Energideklaration
El

Varme

Vatten och aviopp
Renhallning
Forséakringar, premier
Hyresforlust, bristande betalning
Kabel-TV

Diverse kostnader
Foérbrukningsmateriel
Fastighetsavgift/skatt
Administration
Revisionsarvoden
Advokatkostnader
Arbetsersattning medlemmar
Styrelsearvoden
Bilersattningar
Arbetsgivaravgifter
Foéreningsavgift

2020 2019
2338 104 2338 104
50 400 50 400
168 050 158 556
2 340 2 398
127 109 128 195
5 601 6 061
5970 17 207
2 697 574 2700 921
75 242 83 184
47 044 37 284
527 014 1522 483
27 814 0
56 545 55 830
350 786 374 389
160 986 161 370
118 956 118 536
93 782 80 346
0 36 116
119 304 117 409
28 994 38 353
653 1972
927129 89 557
61 346 59 712
11 250 10 000
0 5250
11 000 5500
66 000 66 000
1 000 0
8 511 16 884
6 240 6 120
1 865 196 2 885 395

Bilaga 1

2020-12-31
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Skattefordran

1640 Skattereduktion for solel fran 2019
1640 For mycket inbetald preliminarskatt

Forsakringsfordran
1730 Forskottsbetald forsakringspremie

Kortfristiga placeringar
1811 Nordea Hallbar Aktier global
1812 Nordea Swedish Stars
1813 Nordea Global Enhanced
1814 Wellington Global Impact Fund
1823 Nordea Hallbar Obligationer
1824 Nordea Institutionell Kortranta
1825 Nordea Swedish Bond Stars

Ovriga fordringar
1790 Faktura nr 31
1990 Skattekonto

7879
15 968

23 847

64 385

64 385

333 006
68 220
155 857
82 984
696 074
1426 336
206 973

2 969 450

4 927
263

5190

2020-12-31
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Leverantorskulder

4240 Larssons Ror i Torshalla AB

4240 Lykil Sakerhet AB

4240 Selanders VVS & Montage AB

4110-4560 TK Miljovard, fast.skotsel, trappstéadn, sand

4611 E:a Energi & Milj6, El december

4630 E:a Energi & Miljo, VA t.o.m. december
| 4640 E:a Energi & Milj6, Sopor t.o.m. december
| 4623 E:a Energi & Milj6, Fjarrvarme december

Ovriga kortfristiga skulder
| 2420 Forskottsbetalda hyror
| 2510 F-skatt, 12:e uppborden
2610 Mervardeskatt

Ovriga upplupna kostnader
2960 Upplupna kostnadsrantor

Bilaga 3
2020-12-31

1738
770
3125
12 135
7 062
27 335
19 826
39 723

111 714,00

36 124
8 377
7943

52 444

1448

1448




Brf Nilhasten
718000-0767

Atgérder genom aren

1996

2001

2003

2005
2006-2007

2007

2008

2009

2011

2012

2013
2014

2014-2015
2015

2016

2017

2018

2019

2020

Fonsterbyte
Hissrenovering

Stambyte kallare
Balkongrenovering
Stamrenovering
Forsakringsskada
Bredbandsinstallation
Takmalning

Byte av fonster pa vinden samt ny entré
Byte av cirkulationspump
Energideklaration

Utbyte av lagenhetsdérrar samt uppsattning av postboxar

Tatning av garagetak

Renovering av kallarlagenhet/lokal
Asfaltering

Reparation av yttertaket

Reparation av portvaktslagenheten
Reparation av yttertak

Belysning trapphus o kéllare
lordningsstallande av f.d. portvaktslagenhet
Forsaljning av f.d. portvaktslagenheten
Ventilationsarbeten ink OVK

Framtagande av underhallsplan
Fasadrenovering och fonsterbyten
Renovering av tvattstuga

Renovering av lokalen mot Gransgatan
Byte av fjarrvarmereglering i undercentralen
Ny entreddérr till frisérens lokal

Asfaltering av garden

Filmning av liggande stammar under kallargolvet
Renovering av entéerna

Installation av franluftsflakt i garaget
Stamspolningar

Byte av avloppsror

Ny torktumlare

Omlaggning av tak

Installation av solceller
Ventilationsrensning

Installation av 3 st franluftsflaktar

Byte av avloppsluftare

Energideklaration

Byte av termostater, reglerventiler och cirkulationspumpar
Renovering av entéer, trapphus och allmanna utrymmen

Nya postfack
Atgérdat dagvattenproblem pé vinden

OVK

Renovering av frisérsalongen
Renovering av garagen

Slutféring av renoveringen av entréerna
Byte av frekvendmodul i hiss

201 875
161 875

1 556 951
1 600 000
160 000
176 720
106 260
76 975
26 100
25000
1157 288
40 000

61 800
398 700
59 900
81400
550 590
169 125
19 308
1100 000
99 895
67125
2170 066
274 645
234 609
57 805
18 750

94 020
31625
504 609
15 398

97 194
63 250

31 851
585 089
619 384
52 500
113 507
52 499

19 375

748 262
497 435
75 388
33 594

27 814
89 882
275741
35 050
42 769

Bilaga 4
2020-12-31
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