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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB:S BRF ILLERN NR 285

Styrelsen far hirmed avge drsredovisning for foreningens verksamhet under ridkenskapséret
2019-01-01 —-2019-12-31

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens fastighet upplata bostadsligenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning.
Féreningen ir ett privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fireningens fustigheter/medlemmar
Féreningen #ger och forvaltar fastigheterna Sicklaon 369:6 och 369:7 i Nacka kommun

I foreningens fastigheter finns 235 ligenheter varav fyra dgs med bostadsritt av HSB Stockholm
och sex med bostadsritt av Nacka Kommun.

Ligenhetsytan &r 18 397 kvm.
Lokalarea uppgar till 370 kvm.
Féreningen bildades den 14 februari 1986 och registrerades den 23 juni 1986. Byggéret dr 1989.

Féreningen ir fullvirdesforsikrad genom Folksam. I forsakringen ingér bostadsrittstilligg samt
styrelseansvarsforsikring.

Under aret har 14 ligenhetsoverlatelser skett. For att bli medlem i Brf Illern krévs medlemskap i
HSB Stockholm. Vid &rsskiftet 2019-20 hade foreningen 318 medlemmar.

Stimma
Ordinarie fSreningsstimma holls 2019-04-24.

Styrelse

Styrelsen hade fram till arsstimman 2019-04-24 fljande sammanséttning:
Peter Wilander Ordftrande

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordforande

Stig Bistrom Ledamot (ekonomigruppen)

Eva Forssell Ledamot (ekonomigruppen)

Kjell Blomberg Ledamot (fastighetsgruppen)

Krister Johnsson Ledamot (fastighetsgruppen)

Ulf Roos Ledamot (yttre miljé/gardarna)

Lasse Sziics Ledamot information/hemsida)

Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockholm

Efter 4rsstimman fick styrelsen foljande sammanséttning: ()/
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Peter Wilander Ordférande

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordférande

Stig Bistrdm Ledamot (ekonomigruppen)

Eva Forssell Ledamot (ekonomigruppen)

Kjell Blomberg Ledamot (fastighetsgruppen)

Krister Johnsson Ledamot (fastighetsgruppen)

Thomas Macklin Ledamot (mark och tridgard)

Kaddy Dampha Ledamot information/hemsida)
Ingalitl Broms Ledamot (gardshus, uthyrningslokaler)
Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockhoim
Firmatecknare

Foreningens firma har, forutom styrelsen i sin helhet, tecknats av Peter Wilander, Kjelt
Blomberg, Stig Bistrom och Eva Forssell, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Bo Waldelius och Hans Peters (suppleant), valda av féreningen, samt Bo

Revision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Ulf Roos (sammankallande). Per Norling och Eva Persson.

Viirdar/viirdinnor

Under éret har det tidigare sittet att boka dvernattningsrum, festlokaler och bastu ersatt av ett
digitalt boknings- och nyckelhanteringssystem. De tidigare gérdsvirdarnas/gardsvirdinnornas
roll har dirvid forindrats och inom styrelsen har ett ansvarsomride gillande lokalerna
uthyrningsverksamheten skapats. Detta har tillréitts av Ingalill Broms.

Arvoden
Sex grundprisbasbelopp, 279 000 kronor, har disponerats av styrelsen for arvodering av
ledaméter, freningsvald revisor, valberedning, vird och virdinnor for gistligenheter och

festlokaler.

Styrelsemiten

Styrelsen har under verksamhetsaret haft elva protokollfrda sammantréden. Dirutdver har
styrelsen haft en planerings- och strategikonferens under en heldag. Medlemsméte or
fdreningens ekonomi genomfdrdes 2019-11-20.

Underhdllsplan
Styrelsen arbetar efter en langsiktig underhdllsplan. Planen #r digitaliserad hos HSB Stockholm.

I det ckonomiska arbetet planeras avsittningar att ticka de kostnader som &r knutna till det
periodiska underhillet och som finns upptagna i underhéllsplanen. Styrelsen har &ven beslutat
att inleda avsittning till underhallsplanen for stambyte trots att detta ligger négra &r lingre fram
i tiden 4n nuvarande underhallsplan omfattar. Denna “extra stambytesavsitting” uppgér enligt
den till stimman féreslagna resultatdispositionen till 506.000 kronor. Se mer om detta i den
ekonomiska delen av arsredovisningen, P
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Samfillighet/gemensamhetsanliggning

Foreningen #r liksom Gvriga bostadsréttsforeningar i Jarlaberg och egnahemsftreningen medlem i
Jarlabergs samfillighetsforening och representeras dir av en styrelseledamot och en suppleant.

Under 2019 har Eva Forssell (ordinarie ledamot) och Stig Bistrdm (suppleant) varit Illerns styrelse-
representanter i samfilligheten fram till samf¥llighetens arsstimma. Direfter har foreningen repre-
senterats av Eva Forssell (ordinarie ledamot) och Kaddy Dampha (suppleant). Aven Thomas Mack-

lin har varit aktiv i samfilligheten under aret.

Samfilligheten ansvarar och forvaltar Jarlabergs tre parkeringshus och gistparkeringar i anslutning
till dem, fore detta panncentralen F1:an, en parkeringsplats vid Bilia samt en handikapparkering vid
Fyrspannsvégens inre vindplan. Samfilligheten ansvarar vidare for skistsel av parkviégar, parkvigs-
belysning, planteringar och griisytor som inte hér till de enskilda féreningarna, sopsugsanliggning,

internet och tv-leveransavtal med ComHem samt for anldggningar for vatten och avlopp.
Samfillighetens tekniska, ekonomiska och administrativa forvaltning utfrs av Cemi AB.

Samfilligheten har brutet rikenskapsar. Det innebir att nista bokslut dar gors 2020-06-30.

Avtal
Féreningen har under aret haft fljande tecknade avial med entreprendrer/leverantdrer:

Avtal med HSB:
Fastighetsforvaltning, ekonomisk och administrativ forvaltning
Mark och tridgard inklusive sndrdjning

Ovriga avtal:

Nacka Drift och Skotsel

E-matic

Baxec sikerhetssystem (fram till arsskiftet 2019-2020, dérefter Szkerhetsintegrering AB}
Stockholm Exergi (fore detta Fortum)

Securitas

Anticimex

Nacka Energi

Telge Energi

Sédertdrns plat

Séderberg & Partner (forsdkringar), fram till 2019-10-30, dérefter Svenska Bolan
Global Fastighetsservice (stidning) fram till 2019-07-15, ddrefier Marktjdnst AB
Trygga Hiss

Information
Under aret har foreningens medlemsblad IllernNytt utkommit med fyra nummer.

Hemsidan brfillern.se har uppdaterats [6pande. Dér kan medlemmarna ta del av praktisk och

viktig boendeinformation samt om vad som 16pande hénder i foreningen.

Ovrigt
Catharina Hillerstrém-Vagli dr foreningens forvaltare.

Avtackats for sina insatser for foreningen har avgingna styrelseledaméterna Ulf Roos och Lasse

Sziics.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
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Ordfirande har ordet
Kiira medlemmar,

Antligen #r nu véra hissar klara! Renoveringen av dessa har pagatt sedan augusti 2019 och den
sista hissen blev firdigstilld under februari. Hela detta projekt har utforts enligt plan. Jag vill
aterigen papeka att detta projekt helt och héllet finansieras genom avsatta medel, det vill siga
pengar som foreningen redan har i kassan och som varit dronmirkta for detta dndamal.

Vi har med andra ord fortfarande god likviditet, trots att genomforandet av hissprojektet kom
att bli snabbare in vad det frin borjan var planerat och att kostnaderna for det ddrmed ocksé
kom att betalas under kortare tidsrymd 4n vi fran borjan kalkylerade.

Var mélsittning och strategi &r att halla en stabil nivé pd avgifierna, detta genom en noggrann
kostnadsuppfsljning av véra utgifter. Manadsavgifterna har varit ofrindrade sedan 2016.

Styrelsen for Brf [llern har dven under 2019 jobbat aktivt med véra entreprendrsavtal. Vi har
omforhandlat avtalen med nya leverantdrer for bokningssystemet, stéddtjéinsten, entrémattor
samt alldeles nyligen dven med ett nytecknat attraktivt elavtal. Detta genererar initialt ligre
kostnader diir malsitiningen ir att Ska/bibehélla kvaliteten till ett ligre pris.

Vi har enligt plan fortsatt var strategi med att minska féreningens 14n med en amortering av
2,0 mkr i december. De 1an som forfallit under 2019 har omforhandlats till ligre rénta vilket
minskar véra rintekostnader.

Féreningen har generellt en sund och god ekonomi, trots arvet med hog belaning frén tiden
kring byggnationen av véra fastigheter under den pigéende finanskrisen 89/90. Vi sitter &rli-
gen av tillrackliga medel for att ticka kommande underhall, vi jobbar aktivt med underhalls-
planen for att budgetera och forutse stérre underhall pa vara fastigheter.

Styrelsen for Brf Tllern har som frémsta uppgift att forvalta foreningens ekonomi och fastigheter
pé biista majliga sitt. Allt for att vi ska vara en trygg, handlingskraftig och attraktiv forening for
véra medlemmar. Jag vill samtidigt passa pa att tacka for det fortroende och ansvar som vi far
av Er medlemmar, detta sker genom engagerade styrelseledaméter som ligger ned tid och
resurser for foreningens bista

Genomfort och planerat underhall
Under 2019 har nedanstiende hint pa fastighetsfronten

Hissar

Under éret renoverades elva av foreningens totalt 13 hissar. De aterstaende tva hissarna reno-
verades i januari 2020. Hydraulteknik och styrning i foreningens hissar har bytts ut och ny
uppdaterad korginredning installerades. De nya hissarna #r anslutna via tvavigskommunikat-
ion till en larmcentral med dygnet-runt-bemanning.

Gemensamhetslokalerna

Gistliigenheterna, bastu och festlokalerna i gardshusen har forsetts med nytt boknings- och
lassystem I bérjan av 4r 2020 kommer éven tvittstugorna att forses med las som endast kan
&ppnas av de boende som har en pagéende bokningstid.

SBA (Systematiskt BrandskyddsArbete)
Beslut togs under 2019 att 14ta Nacka Drift och Skétsel ta Gver SBA-arbetet di denna kontrotl

I’
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l4g hand i hand med fastighetsskdtaransvaret, det vill séga rapport om avvikelser/anmark-
ningar med en direkt Atgird &r ett effektivt sitt att uppritthalla fullgott lagstadgat brandskydds-
arbete. En anmirkning i protokollet har inférts av ansvarig angéende forvaring av saker (tork-
mattor, barnvagnar, cyklar) och annat som kan hindra utrymning vid skarpt ldge.

Fastighetsinspektioner och sonderingar

En utviindig fastighetsinspektion tillsammans med forvaltningen har utforts. Illern har genom-
fort tvd invindiga inspektioner pa vindar i killare och i $vriga utrymmen. Avvikelser/papekan-
den har meddelats och anmiilts till forvaltningen for Atgérd.

Belysning
Utvindig punktbelysning har monterats péd vissa gardshusfasader samt utefter gngvéigen fran
gard 15 ner mot skolan, liksom nya utvéindiga portbelysningar med nérvarostyrning,

Extraforrad
Alla (36 st) extra férrad dr uthyrda. Kolista foreligger.

Mark och triidgdird
Under 4ret har vi haft tva sedvanliga tridgardsdagar. Som vanlig triffades en 50-tal medlemmar for

enklare tridgardarbeten. Och som vanligt avslutades dagarna med grillning och lite mingel.

Utdver de vanliga avtalsbundna skotselaktiviteterna sasom témning av papperskorgar, ogrisrens-
ning av hickar och rabatter och teknisk beskdrning har dven hickar och frukttrid klippts och besku-

rits.

Foryngringsbeskérning har skett vid den dstra ingéngen till gird 16 och lings Fyrspannsviigen mel-
lan gardama.

Marken kring kommunens ligenheter pa gard 15 (F46-48,som tidigare var Vesslans forskola) har
aterstillts och nyanlagd griismatta gror just nu for fullt. Kostnaden for rivning av staket och trédick
och aterstillning till grasytor togs till fullo av Nacka Kommun,

En stor cykelrensning gjordes 1 hostas. De utrensade cyklama fGrvaras for tillfillet de lagstadgade 6
ménader for att i maj siljas alternativt ges bort till firma som atervinner gamia cyklar. Mer om detta
pa hemsidan.

Ekonomi
Féreningens redovisade resultat fr 2019 visar ett underskott pa 4.290.972 kronor. Efter foreslagna

uttag och insittning till yitre underhéllsfonden &r det balanserade &verskottet 3.894.125 kr. Styrel-
sens forslag till Arsstimman &r att detta belopp dverfors i ny rikning.

Underskottet kanske later dramatiskt stort, men ér foljden av engdngskostnader som uppstatt vid
genomforande av planerat underhall (hissarna, se nedan). Foreningen har finansierat dessa plane-
rade kostnader med sedan tidigare uppbyggd likviditet. Slutférandet av hissmoderniseringen ar

gjord under de forsta manaderna 2020, men huvuddelen av kostnaderna for det belastar 2019 ars

resultat.

Foreningens sparande uppgar till 227 kr/kvim. Féreningens arsavgifter uppgar till 807 kr/kvm. Fore-
ningens avgifter var oférindrade under 2019. Enligt den budget for 2020 som faststéllts av styrel-
sen hélls avgifterna oférindrade dven under ar 2020.

De visentligaste skiilen till foreningens goda ekonomi, vilken under 2019 alltsi bade kunnat finan-
siera stort periodiskt underhall med egna medel och amortering av ldnen, med bibehéllen fortsatt
god likviditet (se noterna 12 och 13 i bokslutet), ar en aktiv kostnadsuppidljning och det gynn-
samma ranteldget. Py
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I redovisningen av kostnader skiljs lopande och planerat underhall. Som [6pande underhall redovi-
sas kostnader for reparationer, service, lampbyten och s vidare. Planerat (lingsiktigt) underhall &r
kostnader for till exempel byte av armaturer, stamspolning. nya tvittmaskiner, nya hissar. Allt ut-
fort underhall paverkar resultatet det ar det utfors.

Féreningen har en rullande 20-arsplan for planerat underhall. For att utjimna fSreningens resultat
beroende pa sidant underhall avsitts arligen 1/20 av beriiknade framtida kostnader till en fond, den
yttre underhallsfonden. Det ir planerat underhall utfors lyfts pengar fran fonden. Styrelsen har be-
slutat att borja gora avsittning i yttre fonden till stambyte dven om denna mycket stora och omfat-
tande underhllsitgird fortfarande ligger lite “bortom™ 20-drsperspektivet i underhallsplanen.
Denna nya avsittning gors for att dver tid jimna ut behovet av avsittning av pengar {or stambytet.

Yttre fonden innehsll vid 2019 ars bérjan 8.343.367 kr. Under 2019 utfordes planerat underhdll {or
6.392.192 kr. Detta belopp hénfor sig i huvudsak till den modernisering av hissarna som genom-
f5rts under aret. Som resultatdisposition foreslés ett uttag péa detta belopp fran yttre fonden samt en
inséttning for framtida underhall pa 2.000.000 kr.

Féreningen har amorterat 2.000.000 kr under dret. De 1an som omsatts har inneburit en lingre ge-
nomsnittlig bindningstid till Iigre genomsnittlig rinta. Totalt uppgar banklénen nu till cirka 162
miljoner kr. Féreningens skuldsittning uppgar till 8.673 kr/kvm.

Strategin #r att ha lanestocken utlagd med olika bindningstider s att en del av lanestocken placeras
om arligen (fordelningen av lanen finns som not 14 i bokslutet). Denna strategi gor foreningen
mindre kiinslig f5r snabba forindringar av rinteliget och en eventuell allman rinteh&jning kan pa-
reras. I klartext: Det tar flera ar innan ett hjt rintelige slar igenom p4 hela foreningens lanestock.

Det innebiir att anpassningen av avgiftsnivan di kan goras stegvis over flera ar.
Nyckeftal Brf Hlern

Nyckeltal i | 2019 2018| 2017] 2016]  2015]
Arsavgift, kr/kvm _ 807 807 807 807

Totala Intikter kr/kvm ' 858 848 858 845

Sparande till underhall och investeringar |

kr/kvm : 227 243 249 214 174
Belaning, kr/kvm 8780| 8780| 9047| 9282| 9394
Rantekénslighet | 11% 11% 11% 12% 12%
Drift och underhall kr/kvm 472 449 439 428 452
Energikostnader kr/kvm 167 172 151 | 177 190
Forklaring Nyckeltal
Arsavgifter

Anger hur stor 4rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade
avgifter (el, bredband och liknande). Ténk pé att detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att
rikna ut en enskild bostadsritts rsavgift ska man utgé fran bostadsrittens andelsvirde.

Totala intiikter

Anger foreningens totala intdkter for rikenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea.
Manga bostadsrattsforeningar har intikter utéver arsavgiften (exempelvis garage- och
lokalintiikter) och da syns det hir.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Férening har ett antal stora komponenter som slits pd varje ar (stammar, fonster, tak etc.).
Dirfor ska det finnas ett sparande till det framtida underhallet och utbytet av dessa
komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort ldpande &verskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar. m
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Rent praktiskt gir foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pa
bankkonto eller utfdrda investeringar). P4 lang sikt gir pengarna till de planerade underhéll
och investeringar vi behGver gora, antingen genom att vi har pengar pa banken eller att vi har
amorterat och pa si sitt skapat ett 1aneutrymme. Nyckeltalet kan jimféras med de totala
intidkterna for att se hur mycket av dessa som blir fver.

Belaning, kr/kvim

Belaningen fordelas pa kvm-ytan for bostider och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrittsfsreningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild
bostadsritt "dger" ska man utgd frin den bostadsréttens andelsvirde.

Rintekinslighet
Anger hur ménga procent bostadsrittsforeningen behdver héja avgiften med om réntan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehilla samma sparande till framtida

underhill och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall fordelas pa ytan f6r bostader och lokaler och beriknas pa
drift och underhall exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger virme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje
rikenskapsar. Nyckeltalet riknar in eventuella intdkter fran separat debitering av dessa
kostnader men for bostadsrittsforeningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hgre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 16 651 15 868 16 042 15 802 16 243
Resuitat efter finansiella poster -4 291 1209 1610 -189 142
Soliditet 18% 20% 19% 18% 18%

(Nyckeltal | thr om inte annat anges}

Féreningens sparande till framtida _planerat_ur)dg!'héll och investeringar

samgked AT amie gamaidtie dikded didentipnmt rdri rengsie

Rirelseintdkter 14 051 077
Rérelsekostnader - 17 985 720
Finansiella poster = 2 356 329
Arets resnltat -4 290 972
Pianerat underh3ll + 6 362 192
Avskrivningar + 2 175 467
Arets sparande 4 246 687
Arets sparande per kvm total yta 227



Org Nr: 716419-6540

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Insatser Upplatelse | Yitre Balanserat Avrets
avgifter underhdllsfond | resulial resultat

Belopp vid drets ingdng 28515014 0 8 343 367 2614364 | 1208542
Reservering till fond 2019 2 000 000 -2 000 000
lansprdikstagande av fond 6362 192 6362 192
2019
Balanserad i ny rdkning 1208 542 | -1208 542
Arets resuliat -4 290972
Beloppet vid drets slut 28 515014 0 3981175 8185098 | -4290972

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition:

Balanserat resultat 3 822905

Arets resultat -4290 972

Reservering till underhallsfond -2 000 000

I ansprakstagande av underhallsfond 6362192

Balanserat resultat 3894 125

Stimman har att ta stéillning till:

Balanseras i ny ridkning 3894 125

Ytterligare upplysningar betriiffande fSreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande
resultat- och balansrikning med tillhdrande tilldggsupplysningar. o
/
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HSB Bostadstittsforening Iliern | Nacka

2019-01-01  2018-01-01
Resultatréikning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsatining Not t 16 051 077 15 867 961
Rdrelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -15 196 015 -9 555 386
Ovriga externa kostnader Not 3 -259 185 -205 557
Personalkostnader och arvoden Not 4 -355 054 -324 728
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 175 467 -2 175 467
Summa roérelsekostnader -17 985 720 -12 261 138
Rérelseresultat -1934 643 3 606 823
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 42 715 56 037
Rantekostnader och fiknande resultatposter Not 6 -2 399 044 -2 454 318
Summa finansiella poster -2 356 329 -2 398 281
Arets resultat -4 290 972 1 208 542

4
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HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka

Balansrékning 2019-12-31  2018-12-31
Tillgéngar
Anléggningstillgdngar
Materiefla anldggningstifigdngar
Byggnader och mark Not 7 190 787 865 192 952 482
Inventarier och maskiner Not 8 21 700 32 550
190 809 565 192 985 032
Finansiella anfdggningstiligdngar
Andra l8ngfristiga vérdepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 190 810 065 192 985 532
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 5 680 5945
Qvriga fordringar Not 10 2 260 775 2447 729
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 816 039 799 771
3082 495 3253 445
Kortfristiga placeringar Not 12 8 500 000 8 500 000
Kassa och bank Not 13 80 395 3 279 985
Summa omséttningstillgéngar 11 662 890 15 033 429
Summa tillgdngar 202472955 208 018 961

n
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HSB Bostadsréttsforening Illern i Nacka

Balansréikning_ 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 28 515 014 28 515 014
Yitre underhallsfond 3981 175 8 343 367
32 496 189 36 858 381
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 8 185 097 2 614 364
Arets resultat -4 290 972 1 208 542
3894 125 3 822 905
Summa eget kapital 36 390 314 40 681 286
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 162 222 323 164 222 323
162 222 323 164 222 323
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 1 080 027 969 078
Skatteskulder 35653 42 999
Ovriga skulder Not 15 403 598 403 598
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 16 2 341 040 1 699 677
3860318 3115352
Summa skulder 166 (082 641 167 337 675
Summa eget kapital och skulder 202 472 955

208 018 961}5/
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HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka

2019-01-01  2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -4 290 972 1 208 542
Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet
Avskrivningar 2 175 467 2 175 467
Kassafléde frén lépande verksamhet -2 115505 3 384 009
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning {+) kortfristiga fordringar -14 313 -87 168
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 744 966 -G3 452
Kassaflode frdn lGpande verksamhet -1 384 852 3193388
Investeringsverksamhet
Kassafléde frén investeringsverksamhet 0 0
Einansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -2 000 000 -5 000 000
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -2 000 000 -5 000 000
Arets kassafiide -3384852  -1806612
Likvida medel vid rets borjan 14 211 537 16 018 149
Likvida medel vid drets slut 10 826 685 14 211 537

1 kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien. 59'/
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HSB Bostadsriittsforening IHern i Nacka
Redovisnings- och virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.,

Tillg&ngar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

L&n med en bindningstid p& ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjért éver nyttjandeperioden med 1,02% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
beddmits till 120 &r fran fardigstatlandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjért mellan 10-14 &r. Under 8ret har komponenterna skrivits av med 6,70-10% av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av fireningens
underh&llsplan. Avsattning och iansprikstagande frén underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rékenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsréttsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, beiastas vanligtvis inte med
inkomstskatt., Beskattning sker med 22 % fdr verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del

placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 125 415 153 kr.d/
I/
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HSB Bostadsrittsférening Illern i Nacka

2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Brsavgifter i4 853 204 14 853 204
Brsavgifter el 699 603 693 320
Hyror 242 612 201 809
Ovriga intékter 272 747 135 281
Bruttoomséttning 16 068 166 15 883 614
Avgifts- och hyrasbortfali -17 059 -15 426
Hyresforuster -30 =227
16 051 077 15 867 961
Not 2 Drift och underhdil
Fastighetsskétsel och tokalvird 1028033 1074 367
Reparationer 1201 442 784 831
El 1779532 1 605 907
Uppvarmning 1277 125 1414 637
Vatten 771032 893 799
Sophamining 398 795 369 113
Fastighetsférsalring 363 061 262 810
Kabel-TV och bredband 684 826 680 466
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 568 163 571 285
Forvaltningsarvoden 700 207 695 699
Qvriga driftkostnader 61 607 44 321
Planerat underhall 6 362 192 1158 151
15 196 015 9 555 386
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 1325 7710
Férbrukningsinventarier och varuinkip 59 818 54931
Administrationskostnader 83 929 73053
Extern revision 20 263 763
Konsultkostnader 24 750 0
Medlemsavgifter 69 100 69 100
259 185 205 557
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 255 666 223995
Revisionsarvode 15167 13 440
Ovriga arvoden 2 166 20 000
Sociala avgifter 61 365 49 549
Ovriga personalkostnader 20 690 17 744
355 054 324 728
Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockheim 2328 2016
Ranteintdkter HSB placeringskonto 1106 1104
ﬁénteintékter HSB bunden placering 38 252 40 494
Ovriga ranteintakter 1030 12423
42 715 56 037
Not & Rintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader I@ngfristiga skulder 2398932 2 454 318
Ovriga rantekostnader 112
23995044

0
2454 BISW
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HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 200 469 413 200 469 413
Ing&ende anskaffningsvérde mark 12 803 000 12 803 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 213272413 213272413
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivhingar -20 319931 -18 155 314
Arets avskrivningar -2 164 617 -2 164 617
Utgéende ackumulerade avskrivningar -22 484548 -20 319 931
Utg&ende redovisat virde 190 787 865 192952482
Taxeringsvdrde
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 225 674 000 189 868 600
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1312 000 2513 000
Taxeringsvarde mark - bostdder 171 000G 000 123 800 GGO
Taxeringsvarde matk - lokaler 460 000 246 000
Summa taxeringsvirde 398 446 000 316 427 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 153 098 153 098
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 153 098 153 098
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -120 548 -109 698
Arets avskrivningar -10 850 -10 850
Utgdende ackumulerade avskrivningar -131 398 -120 548
Bokfort virde 21 700 32 550
Not 9 Andra l3ngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 500 500
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockhoim 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 14 486 16 176
Avrikningskento HSB Stockholm 1139607 1325976
Placeringskonto HSB Stockholm 1 106 682 1105 577
2 260 775 2447 729
Not 11 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Forutbetalda kostnader 809 782 793 514
Upplupna intdkter 6 257 6 257
816 039 799 771

Ovanst3ende poster bestdr av firskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsér, A,
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HS$B Bostadsriittsférening Illern i Nacka

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 8 500 000 8 500 000
8 500 000 8 500 000
Not 13 Kassa och bank
SBAB 0 3199 389
SEB 80395 80595
80 395 3 279985
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rantesndr Nista &rs
Léneinstitut Linenummer Rénta dag Belopp amortering
SE-Banken Bolan 11518133 0,87%  2024-06-28 10 500 000 0
SE-Banken Boldn 207581041 1,15%  2019-12-17 15 647 323 0
SE-Banken Boldn 25048970 0,65%  2020-03-18 16 000 000 0
SE-Banken Bolén 25049047 0,53%  2019-12-28 19 000 000 0
SE-Banken Boldn 25826655 1,79%  2020-12-28 17 715 060 0
SE-Banken Boldn 25827090 1,82%  2025-12-28 12 900 000 0
SE-Banken Boldn 26544424 1,45%  2023-03-28 18 810 000 0
SE-Banken Bolén 26544483 1,59%  2023-09-28 18 270 000 0
SE-Banken Bol8n 28931034 1,45%  2022-10-28 15 640 000 0
SE-Banken Bolan 28931069 1,20%  2021-06-28 17 740 000 0
162 222 323 0
Langfristiga skulder exddusive kortfristig del 162 222 323
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 162 222 323
Stillda sidkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda fér skulder till kreditinstitut 193 394 000 193 394 000
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond 403 598 403 598
403 598 403 598
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdlkter
Upplupna rantekostnader 42 241 41 448
Forutbetalda hyror och avgifter 1189 596 1204 883
Ovriga uppiupna kostnader 1109 203 453 346
2 341 040 1 699 677
Ovanstiende poster bestsr av firskottsinbetalda intikter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under néstkommande &r.
Not 17 Viisentfiga hiindelser efter drets slut

Inga vésentliga héndelser har skett efter 3rets siut ﬂu/
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Noter 2019-12-31  2018-12-31
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REVISIONSBERATTELSE
Till fareningsstamman | HSB Brf lllern i Nacka, org.nr. 716419-6540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfart en revision av &rsredovisningen for HSB Brf litern i Nacka
for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredavisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning par den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafiode far aret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaliningsberéttelsen &r forenlig med
arstedovisningens Gvriga delar.

Vi fillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi #r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredavisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en Arsredovisning som inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
baddmningen av féreningens formaga aft fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s ar tiliampligt, om férhalizanden som kan péverka
formagan att fortsatla verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drifi. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

misstag.

Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhat om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehller négra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberatislse som innehaller vara uitalanden. Rimlig sakerhet &r en hivg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt 1ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer ati upptacka en vasentlig felaktighet om en sé&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag ach anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare faitar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvéander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hefa revisionen.

Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskemna far vaseniliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, ufformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndaméisenliga for att utgdra en grund fir mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till faljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, frfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
koniroll som har hetydelse for min revision for att utforma
granskningsétgarder som ar tampliga med hansyn till
omstandigheierna, men inte for att uttala mig om effekfiviteten i
den interna kontrelien.

e utvarderar jag lmpligheten i de redovisningsprinciper som

anviands och rimligheten i styreisens uppskattningar i
redovisningen ach fillhérande upplysningar.

«  drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamiade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osikerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, masta jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r ofillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsherattelsen. Dock
kan framtida handelser elier forhallanden géra att en forening
inte lAngre kan fortsatta verksamheten.

o ulvarderar jag den dvergripands presentaticnen, strukiuren och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredevishingan aterger de underliggande transaktionema och
handelserna pa ett s&ti som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om biand annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkien for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kentroflen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har uffort en revision enligt bostadsratislagen och tillmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfatiningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfdrt en revision
av styrelsens farvaltning for HSB Brf lllern i Nacka for rakenskapsaret
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller frlust.

Vi tillstyrker at foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget

i forvaltningsbarattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar, Vi ar
oberoende i farhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn uisedd av HSB Riksfarbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackiiga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarfig med hansyn fill de krav som fareningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av fdreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likvidite och stallning i &vrigt.

Revisorns ansvar

Styrelsen ansvarar for fareningens organisation och farvaltningen av
fareningens angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att
forlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s4 aft bokidringen,
medelsforvaitningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontralleras pd ett betryggande satt.

Virt mal betraffande revisionen av frvaliningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimiig
grad av sakerhet kunna bedma om nagon styrelseledamot i négot vasentligt avseande:

« foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig tifl nagen
forsummelse som kan firanleda erséttningsskyldighet mot
fareningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av [agen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisicnen av farslaget till dispositicner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uitalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet & en hog grad av sakerhat, men ingen garanii for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka Algarder eller forsummelser som kan franleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att eit firslag till dispositioner av foreningens
vinst eller farlust inte &r forenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksfrbund professionellt omddme och har en
professionelit skeptisk installning undar hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst effer
farlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaparna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksférbunds professicrella beddmning med utgangspunkd i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vsentliga far verksamheten och dér avsteg och dvertradalser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslusunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart uitalande
om ansvarsfrihet. Som undertag fér vart uttalande om styrelsens forslag il dispositioner betréffande féreningens vinst eller f6rlust har vi granskat
om farslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockhoim den J 7/ <2020
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