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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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1 HSB:s bostadsrittsforening Tallmohdjden

HSB:s bostadsrittsforening Tallmohdjden i Nacka med organisationsnummer
769607-4272, far harmed avge forvaltningsberittelse for rikenskapsperioden
2019-01-01 —2019-12-31.

Foreningen bildades 2001-03-21 och registrerades 2001-08-20. Foreningen éger och
forvaltar fastigheten Sickladn 75:3 inom Nacka kommun med adresserna Edinsvigen
10, 11, 12.

2 Specifikation fastigheter

Husen, 3 stycken av sten i 8/9 vaningar med undervaning/-killare i 0/2 plan samt vind,
uppfordes under ar 1961. Inom bostadsréttsforeningen finns 121 ldgenheter varav 11
ldgenheter &r upplatna med hyresrétt.

Ligenheter:

e 46st-3rok

e 49st-2rok

e 1Ist-1,5rok

o 23st-1 rokokvra
e 2st-1ro kokskdp

Lokaler 4 st:
e Edinsv 10 3 st: 11 kvm, 66 kvin, 5 kvm
e Edinsv 12 1 st: 17 kvin

Garage, p-platser, kvm mark:
e P-platser: 38 st

o Garage: 4 st

e Mark: 9 617 kvin

3 Medlemsinformation

Medlemmar

Féreningen hade 143 (146) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsaret 2019. Under
dret har 12 upplatelser skett varav en i form av gava.

Medlemskap

Bostadsrittsforeningen Tallmohdjden dr medlem i HSB. Agare av bostadsritt ir
medlem i brf Tallmohé&jden. I foreningen finns 110 huvudigare och 33 samégare.
Medlemskap i HSB krévs inte av en enskild boende enligt féreningens stadga. a
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4 Styrelse

Foreningens styrelse har sedan féreningsstimman 2019-06-04 haft f6ljande
sammanséttning:

Pirjo Rudner Wennberg  Ordforande och ekonomiansvarig

Nicklas Arnesson Vice ordforande och webbansvarig

Elisabeth Persson Ord. ledamot, sekreterare

Theresa Nordlander Ord. ledamot, ansvarig for bestillning av nycklar
Agneta Kalivas Ord. ledamot

Christer Kullhammar Ord. ledamot

Natalie Broman Suppleant

Marita Strinnvik Suppleant

Cristoffer Lagergren Suppleant

Kerstin Thufvesson Ord. ledamot utsedd av HSB

5 Firmatecknare

Foéreningens firma har tecknats av styrelsen i sin helhet samt av Nicklas Arnesson,
Theresa Nordlander, Elisabeth Persson och Pirjo Rudner Wennberg, tvé i forening.

Foreningens attestriitt innehas av Nicklas Arnesson, Theresa Nordlander, Elisabeth
Persson och Pirjo Rudner Wennberg, tvé i forening.

6 Revisorer

Féreningens revisorer har varit

Extern revisor utsedd av HSB:s Riksforbund
Kerstin Bjork ordinarie revisor vald pd ett ar
Birgitta Nestius suppleant vald pa ett ar

7 Valberedning

Valberedning har varit

Anita Pettersson Sammankallande

Anders Ekblom

Charlotta Leivig

8 Ombud HSB Stockholms distriktsstamma

Féreningens ombud till HSB Stockholms distriktsstimma har varit

Pirjo Rudner Wennberg (ordinarie)
Nicklas Amesson (suppleant)c
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9 Féreningsstammor

Foreningsstdimma holls den 4 juni 2019 i Nacka Seniorcenter, Ektorp, foljd av méte for
styrelsens konstituering. Extra foreningsstdimma avs stamrenovering hélls den 11
december 2019 i Nacka Seniorcenter.

10 Styrelsesammantraden
Under verksamhetsperioden har 12 protokollforda styrelseméten dgt rum.

11 Arvoden

For verksamhetsperioden 2019-06-04 — 2020-06-03
e Till styrelsen 4 prisbasbelopp (1 prisbasbelopp ar 2019: 46 500 kr).
e Till styrelsens revisor summa 7 000 kr
e Valberedningen 5 000 kr
e Husombuden 5 000 kr

12 Foérvaltning

Ekonomisk/administrativ fastighetsforvaltning kops fran HSB Stockholm genom ett
tvaarigt avtal som forlangs automatiskt om uppsigning inte sker.

13 Ektorps samfallighet

Delégare i samfilligheten dr bostadsrittsforeningarna Tallmohdjden, Skogshdjden och
Ektorpshéjden. Samfillighetsforeningen har i uppdrag att forvalta den gemensamt dgda
virmecentralen for att tillhandahalla virme till de tre foreningarna. Vidare har
distribuerats virme pd kommersiella villkor till Hems6 AB fram t o m den 30 juni 2019
da avtalet upphérde.

I styrelsen for samfilligheten ingér:

Brf Skogshdjden Herbert Carrick ledamot, ordférande
Mats Ekendahl suppleant

Brf Ektorpshéjden  Els-Margrete Rosendal ledamot, kassor
Marianne Westerdal suppleant

Brf Tallmohdjden  Elisabeth Persson ledamot, sekreterare
Bo Engstrém suppleant

Virmeleveranserna fran samfélligheten till bostadsrittsforeningarna, Ektorpsskolan och
Nacka Seniorcenter har fortlopt utan driftsstérningar. Virmematning for respektive
forening och fastighet dr installerad och avldsning genomfors manadsvis.



TALLMOHOBJDEN

bostadsrattsférening

Samfilligheten har valt att ansluta fjarrvirme till resp fastighet, totalt tta
anslutningspunkter. Nuvarande avtal forf611 2020-01-01 men forlingdes tills avveckling
av den gemensamma panncentralen dr fullfoljd. I och med detta kommer Ektorps
samfillighetsforening att upphdra. Bostadsrittsforeningarna tecknade under 2017
separata avtal med Stockholm Exergi. Inkoppling av fjarrvirmen till foreningens
undercentraler skedde under forsta halvaret 2019,

Nytt service- och underhéllsavtal med Nordomatic har tecknats av varje enskild
forening from 2020-01-01. Inom snar framtid kommer foreningen sjilv digitalt kunna
avlisa var felet finns nir larmet gr. Leverantoren kan via fjérrstyrning reglera
temperaturen pa golvvirmen forutsatt att det inte ér ett "fysiskt” fel.

14 Fastigheterna

I styrelsens ansvar ingér bl a att vidta nddvindiga atgérder vad géller underhall av
foreningens fastigheter inom ramen for en god boendemilj6 for vara medlemmar.

Underhaéllet delas upp 1 tva typer,
e Periodiskt underhall, storre projekt.
¢ Lopande underhall, mindre projekt och reparationer.

Infor ombildning till bostadsrittsforening utférdes den 11 maj 2001 besiktning av
Storstaden Virdering AB. I besiktningsprotokollet finns Bedomda reparationer
uppstillda. Besiktningen var avsedd att ligga till grund for den blivande
underhéllsplanen for HSB:s bostadsrittsforening Tallmohdjden i Nacka. Féreningen har
fortlspande efter ombildningen vidtagit omfattande underhallsétgirder i enlighet med
det ovanndmnda besiktningsprotokollet.

Féreningen har sedan 2004 en underhallsplan som omfattar de nirmast kommande 20
gren. Underhallsplanen ér foremal for arlig uppfoljning och revidering.

Fastigheterna 4r sedan 2005 anslutna till ComHem. Sedan 2010 ér fastigheterna ocksa
anslutna till Bredbandsbolagets (tidigare Tele2 numera Telenor) digitala nit.

15 Ovrigt styrelsearbete

De senaste foregaende aren

Under 2010 och 2011 renoverades samtliga balkonger. De gamla golvplattorna bilades
bort och nya forstirkta golvplattor gots. Under 2013 fick samtliga av foreningens hus

nya fonster. Samtidigt lagades, rengjordes och impregnerades fasaderna i husen. 11:an
fick ett nytt tak och taken i 10:an och 12:an reparerades. Vid 11:ans entré grivdes upp

och ersattes ett igenvuxet dagvattenrdr fram till kommunala nétet 2015. Samtidigt med
detta arbete piborjades iordningstéllandet av entréomréadet med bl. a nya planteringar.
Under 2016 fardigstilldes 11:ans entré med instatlation av tre pollare for ytterbelysningQ
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Renovetingen av véra undercentraler har pégatt de senaste fem dren fOr att moderniseras
och anpassas till direkt fjarrvirmeleverans till resp central.

Under hasten 2018 gjorde schaktningsarbeten och ledningsdragning infér kommande
anslutning direkt till Stockholm Exergis fjérrvirmenét. Under 2018 gjordes ocksé
brandsyn och vidtogs atgirder for ett battre brandskydd. Avloppsstammarna spolades
och samtidigt utfordes en viss kontroll/filmning. En utredning avseende stammarna
inleddes direfter i samarbete med HSB.

Under verksamhetsaret

Inkoppling av Stockholm Exergis fjdrrvéirmenit till resp central skedde under véren
2019. Utredningen avseende stammarna fortsatte under forsta halvéret i samarbete med
HSB. | samband med &rsstimman den 4 juni gavs en forsta information om
stamrenoveringen. Under hdsten togs fram forslag till atgdrder. Samtliga medlemmar
fick en utforlig informationsbroschyr under november. Tvd informationsméten och tvd
s k 5ppna hus arrangerades vid ménadsskiftet november/december. Den 11 december
holls en extra foreningsstimma dér information om stambytet gavs och rdstning
genomfordes.

Styrelsen lémnar 16pande information till boende i entréportar/hissar och nér behov
finns i boendes brevlador om bl.a. kommande och pagdende arbeten. Styrelsen
informerar ocksé vid behov medlemmarna via ett foreningsblad, Barret. Sedan
2017/2018 har foreningen en ny hemsida, se www.hsb.se/stockholm/brf/tallmohojden
Arenden till styrelsen kan skickas till tallmohojden@ gmail.com

16 Ekonomi

Foreningen gor, som resultatrikningen visar, ett underskott pd 859 855 kr for
riikenskapsaret 2019. 1 jaimforelse med 8r 2018 har resultatet blivit betydligt lagre.
Uppvirmningskostnaderna har blivit ca 769 tkr hogre dn dret innan. Orsaken dr till en
del omliggningskostnader i védra tre undercentraler i samband med inkoppling av
Stockholm Exergis fjarrvirmendt direkt till undercentralerna. Dérutdver uppkommer
fortsatt kostnader i Samfilligheten for den gemensamma panncentralen tills den har
blivit avvecklad.

Flerarsjimforelse
2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsittning (tkr) 5951 5916 5 846 5461 5472
Resultat efter finansiella poster (tkr) -860 34 162,  -334 -710
Soliditet (%) 70% 70 % 70% 68% 68%@
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17 Arets ekonomiska resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -9 066 909
Arets resultat -859 855
Reservering till underhéllsfond -224 000
Tanspraktagande av underhéllsfond 40313

-10 110 451

Stimman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rikning -10 110 451

Forindring av eget kapital

Uppl Yttreuh Balanserat  Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 53382158 17099229 2098750 -9100841 33932
Reservering till fond 2019 224000  -224 000
Ianspriktagande av fond 2019 -40 313 40313
Balanserad i ny rikning 33932 -33932
Arets resultat e -859 855
Belopp vid érets slut 53382 158 17099229 2282437 -9250596 -859 855

18 Underhallsplan

I enlighet med foreningens stadgar har styrelsen att uppratta en underhéllsplan for
genomforande av underhall av foreningens hus. Underhéllsplanen ér ett viktigt
hjilpmedel och nédviindig for att planera foreningens ekonomi. Den visar behovet av
avsittning till den yttre fonden for att vi pd ett korrekt séitt ska kunna ta hénsyn till det
framtida behovet av underhdll av véra fastigheter. Under rikenskapsaret 2004 har i
samarbete med HSB en ny underhéllsplan framtagits. Underhéllsplanen ér fGremal for
arlig uppfoljning och revidering.

19 Husombud

Husombuden #r styrelsens forlingda arm i kontakt med boende. Detta innebir att
husombuden tar kontakt med nyinflyttade, visar dem gemensamma utrymmen
(tvéttstugor, killare, mm.) samt hjélper till med att informera om viktiga héndelser i
foreningen. @



TALLMOHOJDEN

bostadsrattsforening

20 Utbildning
Under verksamhetsaret har ingen styrelseledamot deltagit i utbildning.

21 Slutord

Styrelsen ber att f4 tacka for denna period och dnskar alla vilkomna till vér nittonde
arsstimma. Vi 6nskar ocksd alla medlemmar vilkomna med engagemang och arbete for
vér forening i framtiden. Ett gemensamt engagemang betyder oerhdrt mycket for trivsel
och den trygghet som vi alla vill uppleva och kénna i vart boende. e
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintakter
Nettoomséttning Not 1 5950 546 5915510
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -4 587 821 -3 438 665
Ovriga externa kostnader Not 3 =71 923 =102 746
Planerat underhall -40 313 =277 062
Personalkostnader och arvoden Not 4 -238 178 -221 993
Avskrivningar av materiella anlaggningstiigdngar -1 622 406 -1 603 444
Summa rorelsekostnader -6 560 641 -5 643 911
Rorelseresultat -610 095 271 599
Finansiella poster
Ranteintikter och liknande resultatposter Not 5 40 038 42 871
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -289 797 -280 539
Summa finansiella poster -249 760 -237 667
Arets resultat -859 855 33 93_2‘2
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Balansrikning 2015-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anliiggningstillgéngar
Materiella anfiggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 76 931 086 78 511 884
Inventarier och maskiner Not 8 122 861 164 469
P&géende nyanlaggningar Not 9 1412 428 0
78 466 375 78 676 353
Finansiella anliggningstillgangar
Andra lngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anléggningstillgdngar 78 466 875 78 676 853
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 31387 6 546
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 246 689 4 441 708
Placeringskonto HSB Stockholm 5 5
Ovriga fordringar Not 11 64 068 ¢
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 276 759 782 442
2 590 908 5230701
Kortfristiga placeringar Not 13 9 000 000 7 000 000
Kassa och bank Not 14 3 966 5516
Summa omséttningstillgéngar 11 594 874 12 236 217
Summa tillgangar 90061749 90913 07()e
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HSB Bif Tallmohdjden | Nacka
Balansrdkning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 53 382 158 53 382 158
Upplatelseavgifter 17 099 229 17 099 229
Yttre underh8lisfond 2 282 437 2 098 750
72 763 824 72 580 137
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -9 250 596 -9 100 841
Arets resultat -859 855 33 932
-10 110 451 -9 066 909
Summa eget kapital 62 653 373 63 513 228
Skulder
Léngfristiga skuider
Skulder till kreditinstitut Not 15 25 896 250 26 131 250
25 896 250 26 131 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 235 500 236 000
Leverantérsskulder 283711 316999
Skatteskulder 5649 1987
Ovriga skulder Not 17 60 448 70 538
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 926 817 643 067
1512125 1 268 591
Summa skulder 27 408 375 27 399 841
Summa eget kapital och skulder 90 061 749 90 913 070

11
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2019-01-01  2018-01-01
Kassaflddesanalys 2019-12-31  2018-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -859 855 33932
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1622 406 1 603 444
Kassaflide fran l6pande verksamhet 762 551 1637 376
Kassafldde frén féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 444 774 -419 621
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 244 034 -70 580
Kassafléde frén Iopande verksamhet 1 451 359 1147 175
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 412 428 0
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -103 425
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -1412 428 -103 425
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -235 500 -210 750
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -235 500 -210 750
Arets kassaflode -196 569 833 000
Likvida medel vid &rets bérjan 11447229 10614 229
Likvida medel vid drets slut 11 250 660 11 447 229

I kassafldesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

12
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HSB Brf Tallmohdjden i Nacka
Redovisnings- och viirderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillimpar sig av 8rsredovisningslagen och bokféringsnémndens allméanna réd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har varderats il anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skuider.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats p& vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomfirts med utgéngspunkt i SABOs vagledning for koemponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 2,24 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for yttre underhdll
Reservering fér framtida underh8ll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underh8lisplan. Avsittning och iansprakstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pé bostéder som higst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rdkenskapséret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemissigt dr att betrakta som et privatbostadsforetag, belastas vanligivis inte med
inkomstskatt. Baskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

13
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2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 5033 700 5033 700
Hyror 882 588 863 598
Ovriga intékter 68 078 53 604
Bruttoomsattning 5 984 366 5 950 902
Avgifts- ach hyresbortfall -33 820 -35 392
5 950 546 5915 510
Not 2 Drift och underhalt
Fastighetsskétsel och lokalvlrd 548 382 449 869
Reparationer 221 430 356 274
Et 218 958 208 271
Uppvérmning 1727 820 958 780
Vatten 422 849 422 849
Sophamtning 186 740 168 509
Fastighetsforsikring 114 520 108 041
Kabel-TV och bredband 125 962 123 279
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 166 887 163 357
Forvaltningsarvoden 420 643 434 842
Ovriga driftkostnader 33630 44 594
4 587 821 3 438 665
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 7577 7 900
Administrationskostnader 20223 57 639
Extern revision 12 200 15 250
Konsultkostnader 10625 2188
Medlemsavgifter 21 259 19 770
71923 102 746
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 172 025 158 225
Revisionsarvode 7 000 7 000
Qvriga arvoden 10 100 9 300
Sociala avgifter 49 053 47 468
238178 221 993
Not5 Rinteintiikter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrikningskonto HSB Stockholm 1806 1108
Réanteintikter HSB placeringskonto 0 5
Rénteintakter skattekonto 0 110
Rénteintikter HSB bunden placering 38070 41 097
Ovriga ranteintdkter 162 551
40038 42 871
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader |angfristiga skulder 286 481 279 224
Ovriga rantekostnader 3316 1315
289 797 280 539

14
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HSB Bif Tallmohdjden | Nacka

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvérde byggnader 70 609 485 70 605 485
Anskaffningsvarde mark 21 196 630 21 196 630
Utgéende ackumulerade anskaffningsvéirden 91 806 115 91 806 115
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -13 294 231 -11713 433
Krets avskrivningar -1580798 _ -1580798
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14875029 -13294 231
Utgdende bokfirt virde 76 931 086 78 511 884
Taxeringsvarde
Taxeringsvirde byggnad - bostader 62 000 000 49 {00 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 27 000 158 000
Taxeringsvirde mark - bostéder 51 000 000 40 0600 000
Taxeringsvérde mark - lokaler ) 0 0
Summa taxeringsviirde 113 027 000 89 158 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&ende anskaffningsvirde 216 227 112 802
Arets investeringar 0 103 425
Utgiende ackumulerade anskaffningsvarden 216 227 216 227
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
ingdende avskrivningar -51 758 -29 112
Brets avslaivningar -41 607 -22 646
Utgdende ackumulerade avskrivningar -93 366 -51 758
Bokfdrt varde 122 861 164 469
Not 9 Pigaende nyaniiggningar och forskott
HArets investeringar 1412 428 0
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvirden 1412428 [
Not 10 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingaende anskaffningsvérde 500 500
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andet | HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 64 068 0
64 D68 0
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 263 995 773 248
Upplupna intékter 12 764 9 194
276 759 782 442

Ovanstiende poster bestir av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rikenskapsar.
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HSB Brf Tallmohdjden i Nacka
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 0 2 000 000
Bunden placering 6 mdnader HSB Stockholm 9000 000 5 000 000
9 000 000 7 000 000
Not14  Kassa och bank
Handelsbanken 3 966 5 516
3966 5516
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Néasta &rs
Léneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 298980 1,00%  2021-06-01 8 881 500 93 000
Stadshypotek 208981 1,00%  2021-06-01 4 875 750 49 500
Stadshypotek 371784 1,05%  2020-06-01 8974 500 93 000
Stadshypotek 3975 1,60%  2020-02-17 3 400 000 0
26 131 750 235 500
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 25 896 250
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgé 4l 24 954 250
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 37 200 000 37 200 000
Not16  Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I2ngfristig skuld 235 500 236 000
Not 17 Ovriga skulder
Kéllskatt 56 734 23 886
Ovriga kortfristiga skulder 3714 46 652
60 448 70 538
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader 22 054 21 151
Férutbetalda hyror och avgifter 466 044 423 932
Ovriga upplupna kostnader 438 719 197 984
926 817 643 067
Ovanstdende poster bestdr av farskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsér men betalas under nastkommande 8r,
Not 19 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter &rets slut
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Talimohdjden i Nacka, org.nr. 7696074272

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for HSB Brf Tallmohdjden
i Nacka for rakenskapsaret 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode far dret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med -
arsredovisningens tvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningssiamman faststaller resultairakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisom utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémiat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har 13n som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som darmed ar

kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningstagen.
Styrelsen ansvarar aven for den intema kontrolt som den beddmer ar
nédvandig for att uppratia en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om farhallanden som kan paverka
formagan aft fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Anfagandet om fortsait drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt altemativ il ait gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Internationat Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte innehaller nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att idmna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet r en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
fillrickliga och &ndamalsentiga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
tilt féljd av oegentligheter ar hdgre &n or en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfaiskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av infem kontroll.

e  skaffar jag mig en frstaelse av den del av foreningens interna
kentroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [ampliga med hansyn fil
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den intema konfroflen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhtrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om 1ampligheten i att styreisen anvander
antagandet om forisatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om fareningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser efler forhallanden gora att en forening
inte Iangre kan fortsatta verksamheten.

o  utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa elt sitt som ger en rativisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fareningsvalda revisorns ansvar
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Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen ach tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida drsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
fdreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, fagar, andra farfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tallmohjden i Nacka for enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
féreningens vinst eller forlust. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat ar tilrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. Andamélsenliga som grund for vara uftalanden.

Styr.t_elsens S — N Styrelsen ansvarar fir fireningens organisation och forvaltningen av
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller fortust. Vid forsiag till utdeining fortlspande beddoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fireningens organisation r utformad s att bokforingen,

fdrsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storieken av fGreningens egna kapital, burigt kontrolleras pé eft belryggande satt.

konsolideringshehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Revisoms ansvar

Vart ma! betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamita revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsratisiagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningsiagen eller stadgamna.

=  foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
foreningen, eller
Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om defta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligl god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fareningens
vinst eller foriust inte &r forenligt med bostadsratislagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anviander revisorn utsedd av HSB Riksfarbund professionellt omddme och har en
professionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget fill dispositioner av foreningens vinst eller
foriust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfars baseras pa revisom uisedd av HSB
Riksforbunds professioneila beddmning med utgangspunkt i risk och vasentiighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhailanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild belydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsratislagen.

Stockholm den 29 / 17, 2020

Adnin Ali Kerstin Bjork
BoRevision i Sverige AB hv foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

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

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen 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 dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

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

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

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta 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.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en rénta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning 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 jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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