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HSB - dar mojligheterna bor



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.



A

Kallelse till foreningsstamma

Stamman kommer att &ga rum pa uteplatsen mellan Héjdvagen 3A och Hoéjdvagen 1D,
onsdagen den 5:e maj 2021, kl 19.00. Bostadsrattsbevis eller legitimation medtages och
uppvisas vid ingangen.

Brf EKNAS

Postrostning tillats vid arets stamma for att begransa smittorisken av covid-19.
Mer information, underlag samt rostkod infor postrostningen delas ut separat.

Forslag till dagordning
1. Foreningsstammans oppnande

Val av stammoordférande

Anmalan av stdmmoordférandens val av protokollférare

Godkannande av rostlangd

Fraga om narvaroratt vid foreningsstamman

Godkannande av dagordning

Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

Fraga om kallelse skett i behdrig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorernas berattelse

12. Beslut om faststallande av resultatrakning och balansrakning

13. Besluti anledning av bostadsrattsforeningens vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for
styrelsens ledamoter, revisorer, valberedning, och de andra fortroendevalda
som valts av féreningsstamman

16. Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

17. Val av styrelseledamoter och suppleanter

18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor/er och suppleant

21. Beslut om antal ledamoter i valberedningen

22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande

23. Val av ombud och ersattare till distriktsstammor samt dvriga representanter i
HSB

24. Av styrelsen till féreningsstdmman hanskjutna fragor och av medlemmar
anmalda arenden som angivits i kallelsen*

25. Foreningsstammans avslutande

©CO®NOOREWN:

* Inga hanskjutna fragor eller motioner inkomna till arets stamma

Avseende rostratt, ombud och bitrade, se § 18 i stadgarna
Fullmaktsmall aterfinns i Arsredovisning HSB Brf Eknéas i Nacka 2020.
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Org.nr: 714000-0550

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2020-01-01 - 2020-12-31
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Styrelsen far hdrmed avge &rsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmadnt om verksamheten

Féreningen har till &§ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Eknas 1:231 i Nacka kommun.

Foreningen har sitt sate i Stockholms lan, Nacka kommun.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 90 5963
Parkeringar och

garageplatser 59

Foreningens fastighet &r byggd 1963, vérdedr 1973

Féreningen &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har drsavgifterna hojts med 2 %.

Genomfort planerat underhdll under ridkenskapsaret

P8borjad totalrenovering av féreningens trapphus.

Byte av samtliga ldgenhetsdorrar

Installation av postboxar i de gamla soprummen vid varje port
Radonmatning i 25 av féreningens lagenheter

Installation av 2st radonsugar

Installation samt injustering av injusteringsventiler p& samtliga bergvarmehal
Byte av 2st torksk&p som en effektivitets- och energibesparande &tgérd

Pagaende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2020/2021 Trapphus MélIning, golvrenovering, ny belysning, installation av postboxar,
borttagning av sopnedkast, byte av Igh-dérrar

2022 Balkonger, Fasad Byte av balkonger, renovering/malning av fasad

2023 Parkering Nya parkeringsrdcken, installation av laddstolpar for elbil, breddning

av parkeringsplatser

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2019 El Energideklaration

2019 Ventilation Obligatorisk ventilationskontroll

2019 Balkonger, Fasad Forstudie infér renovering av balkonger och fasad

2017 Varmesystem Installation av fjarrvarme, nya termostater pa element och flodesjustering.
2016 Utemiljé Ny lekplatsutrustning samt uteplats.

2011 Fonster Renovering och ommalning av kéllarfonster,

2011 El nya védggamaturer vid portar samt byte av vissa belysningsstolpar
2010 Fonster Byte av samtliga Iagenhetsfonster, balkongddrrar samt portar.

2010 Forréd Uppforande av forrddsbyggnad for forvaring av tradgdrdsmobler etc.
2008 Varmesystem Bergvarmeinstallation slutférd. Energideklaration till Boverket.

Transaktion 09222115557445119537

Signerat HJA, MT, AS, CG, DAAF, DAS, BJ, MF, BA




Org Nr: 714000-0550

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

2008 Tak Montering av sakerhetsrécken samt ommalning av plat pa tak, fasad, sophu
2006 Varmesystem Flodesskedet i varmesystemet omlagt

2005 Stammar Stambyte och renovering av samtiga badrum.

2005 El Renovering av det elektriska fastighetsnatet enligt gallande normer.

2004 Ventilation Sotning, byte av ventilationsfilter, OVK, korrisionsundersdkning av avloppsr
2003 Grund/utemiljo Draneringsarbeten pa norrsidan 3 A-D. Nya lekredskap och sand till lekplats
2003 Kéllare Fardigstallande av mélning av kallargolv och pannrum

2002 Brand Brandvarnare till alla lagenheter.

2001 Bredband Installation av bredband.

2000 Varmesystem Byte av slitna delar i varmesystemet samt renovering av skorsten.

1997 L3ssystem/el Byte av samtliga I8s allmanna utrymmen. Nya belysningsstolpar pa parkerin
1995 Gemensamma utrymmen MélIning av trapphus och ny belysing

1994 Gemensamma utrymmen Mélning av kallargdngar, iordningstéllande av foreningslokal, gastrum.

1994 Garage/dorrar Nya rullportar till garage och nya dérrar till soprum.

1993 TV Nytt Tv nat.

1992 Fasad Fasadrenovering och iordningstéllande av tradgérd

1991 Tak Renovering av tak

1990 Balkonger Renovering och utbyggnad av balkonger

Stamma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-04-29. Vid stdmman deltog 30 medlemmar varav 30 var réstberdttigade.

Extra féreningsstédmma holls 2020-06-03. Vid stdamman fattades beslut att godkanna den stadgeandring som beslutades pa
ordinarie stamma 2020-04-29 samt att vélja in tvad nya ledamoéter i styrelsen. Vid stamman deltog 22 medlemmar varav 22
var réstberattigade.

Extra féreningsstdamma holls 2020-12-29 enbart via postrdstning. Vid stdmman fattades beslut att andra féreningens stadgar
enligt styrelsens férslag. Vid stdmman inkom réster frédn 27 medlemmar varav 27 var rostberattigade.

Styrelse
Styrelsen har under 2020-01-01 - 2020-04-29 (stdmmodatum) haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Sisko Mahosenaho Ordférande

Jonas Berglof Vice ordférande, Kassér
Marie Tegelberg Sekreterare

Bjorn Johansson Ledamot

Caroline Boqvist Ledamot

Henrik Ahlandsberg Ledamot

Christina Gauffin HSB-ledamot

Styrelsen har under 2020-04-29 (stammodatum) - 2020-12-31 haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Bjorn Johansson Ordférande
Astrid Salter Vice ordférande
Marie Tegelberg Sekreterare
Henrik Ahlandsberg Kassor

Dega Farah Asbury Ledamot
Daniele Statella Ledamot
Christina Gauffin HSB-ledamot

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma &r Bjérn Johansson, Marie Tegelberg och Henrik Ahlandsberg.

Styrelsen har under dret héllit 12 protokollférda styrelseméten.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Henrik Ahlandsberg, Bjorn Johansson och Marie Tegelberg. Teckning sker tvd i férening.

Revisorer

Bjorn Andersson Foreningsvald ordinarie

Johan Back Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Foreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Marie Tegelberg med Astrid Salter som suppleant.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Anna Franzén och Francesca Del Gaudio.

Underhéllsplan

Underhallsplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprékstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2020-06-03.

Underhéllsplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns for det planerade underhall som behévs for att halla fastigheterna i
gott skick. Under ret utfért underhdll framgér av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi
Vér forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo
Foreningen vérderar hogre de leverantorer vilka tar ett s3 stort miljdmassigt ansvar som mdjligt.

Social
Foreningens medlemmar idag ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 114 (105) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2020 (2019). Under &ret har 12 (14) 6verldtelser skett

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstadllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstaelse for dig som medlem, kopare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och gora det enkelt for ldsaren att
jamfdra exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem dren. Vi visar detta i tabellen pa
efterféljande sida och efter tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 709 695 682 668 668
Totala intakter kr/kvm* 761 748 737 715 713
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 259 211 225 227 197
Beldning, kr/kvm 3499 3539 4011 4 054 4 094
Rantekanslighet 5% 5% 6% 6% 6%
Totala driftkostnader kr/kvm* 460 495 471 452 455
Energikostnader kr/kvm 144 166 168 161 151

*Nyckeltalet berdknas pé ett annat underiag an i tidigare Srsredovisningar, se férklaring nedan.

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Tank pé att detta ar ett genomsnitt i foreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts &rsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvarde.

Totala intékter

Anger foreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, varme och vatten som
faktureras foreniningens medlemmar och hyresgaster raknas ej med i totala intakter. Manga bostadsrattsféreningar har intakter
ut6ver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det har..

Sparande till framtida underhall

Vér forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda
investeringar). P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhéll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi
har pengar pa banken eller att vi har amorterat och pd sd satt skapat ett laneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite Iéngre ner gar det ocksa att
se hur vi raknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm

Bel&ningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela
bostadsrattsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska man utgd fran den
bostadsrattens andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsféreningen behéver héja avgiften med om rantan pé 1&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhéll och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhall (exklusive planerat underhall), 6vriga externa kostnader samt
personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras darefter eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intakter for
el, vérme och vatten. Den totala kostnaden fordelas pé ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger vérme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rdkenskapsar. Nyckeltalet raknar in
eventuella intdkter frén separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars
hushdllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 4 538 4 456 4 382 4 252 4 234
Resultat efter finansiella poster 393 566 312 638 275
Soliditet 29% 28% 25% 24% 22%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhéll och investeringar. Sparandet visar hur mycket
likvida medel foreningen fatt dver i den l6pande driften under rakenskapsaret. Darfér tas avskrivningar (som inte p&verkar
likviditeten) samt &rets planerade underhdll bort.

Rérelseintakter 4 537 555
Rérelsekostnader = 3 892 589
Finansiella poster - 251 918
Arets resultat 393 047
Planerat underhall + 501 589
Avskrivningar + 650 332
Arets sparande 1 544 968
Arets sparande per kvm total yta 259
Forandring eget kapital
Uppldtelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 701 998 450 000 3 076 467 3 860 783 565 973
Reservering till fond 2020 302 000 -302 000
Ianspraktagande av fond 2020 -501 589 501 589
Balanserad i ny rakning 565 973 -565 973
Arets resultat 393 047
Belopp vid &rets slut 701 998 450 000 2876 878 4 626 346 393 047

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 4 426 757
Rrets resultat 393 047
Reservering till underhélisfond -302 000
Iansprdktagande av underhélisfond 501 589
Summa till stdmmans férfogande 5019 393

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning 5019 393

Ytterligare upplysningar betrdffande foéreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhdrande tillaggsupplysningar.
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 4 537 555 4 456 451
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 400 748 -2 610 479
Ovriga externa kostnader Not 3 -74 519 -80 653
Planerat underhdll -501 589 -39 473
Personalkostnader och arvoden Not 4 -265 401 -259 954
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -650 332 -650 332
Summa rorelsekostnader -3 892 589 -3 640 890
Rorelseresultat 644 966 815 561
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 1298 2 053
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -253 216 -251 640
Summa finansiella poster -251 918 -249 587
Arets resultat 393 047 565 973
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HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark Not 7 27 200 009 27 850 340
P&gdende nyanlaggningar Not 8 2 845 313 23 750
30 045 322 27 874 090
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 35 465 35 465
35 465 35 465
Summa anldggningstillgdngar 30 080 787 27 909 555
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 6 737 3377
Avrakningskonto HSB Stockholm 1180 169 2 379 083
Placeringskonto HSB Stockholm 61 61
Ovriga fordringar Not 10 50 669 51 018
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 195 739 174 593
1433 376 2 608 132
Kassa och bank Not 12 112 112
Summa omsattningstillgdngar 1433 488 2 608 244
Summa tillgdngar 31514 274 30 517 800
7
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HSB Bostadsrattsforening Eknas i Nacka

Balansréikning 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 701 998 701 998
Upplatelseavgifter 450 000 450 000
Yttre underhéllsfond 2 876 878 3 076 467
4 028 876 4 228 465
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 626 346 3860 783
Arets resultat 393 047 565 973
5019 393 4 426 757
Summa eget kapital 9 048 269 8 655 222
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 0 20 773 602
0 20 773 602
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 20 861 102 330 000
Leverantorsskulder 113 306 230 003
Skatteskulder 5946 1266
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 1485 652 527 707
22 466 006 1 088 976
Summa skulder 22 466 006 21 862 578
Summa eget kapital och skulder 31514 274 30517 800
8
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HSB Bostadsrattsforening Eknds i Nacka

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 393 047 565 973
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 650 332 650 332
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1 043 379 1216 305
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -24 158 -22 993
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 845 928 56 524
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1 865 149 1 249 836
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 821 563 -23 750
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlédggningstillgéngar 0 -34 965
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 821 563 -58 715
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -242 500 -2 811 750
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -242 500 -2 811 750
Arets kassaflode -1 198 914 -1 620 629
Likvida medel vid 3rets borjan 2 379 256 3 999 886
Likvida medel vid 3rets slut 1180 342 2 379 256

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Eknds i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,69 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas fran och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte raknats om.

Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 429 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en

del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 1 367 173 kr.
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HSB Bostadsriattsforening Eknéas i Nacka
2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4229 046 4146 252
Hyror 202 138 200 809
Ovriga intakter 114 421 115 190
Bruttoomsattning 4 545 605 4 462 251
Avgifts- och hyresbortfall -8 050 -5 800
4 537 555 4 456 451
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 596 360 739 646
Reparationer 120 993 78 672
El 177 883 203 791
Uppvarmning 415 713 517 266
Vatten 266 103 267 834
Sophamtning 190 538 177 475
Fastighetsférsakring 59 734 52 403
Kabel-TV och bredband 93 840 93 330
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 130 950 126 270
Forvaltningsarvoden 312 417 321 585
Ovriga driftkostnader 36 217 32 207
2 400 748 2610 479
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 2 409 8 875
Administrationskostnader 21335 16 694
Extern revision 11 250 10 750
Konsultkostnader 8125 12 934
Medlemsavgifter 31 400 31 400
74 519 80 653
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 187 600 183 978
Revisionsarvode 8 041 7973
Ovriga arvoden 8912 9 300
Sociala avgifter 60 848 58 703
265 401 259 954
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1254 870
Rénteintakter HSB bunden placering 0 844
Ovriga rénteintékter 44 339
1298 2053
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 252 976 251 640
Ovriga réntekostnader 240 0
253 216 251 640
11
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HSB Bostadsrittsforening Eknds i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 38 409 622 38 409 622
Anskaffningsvdrde mark 315 000 315 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 38724 622 38724 622
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -10 874 282 -10 223 950
Rrets avskrivningar -650 332 -650 332
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -11 524613 -10874 282
Utgdende bokfért varde 27 200 009 27 850 340
Taxeringsvidrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 53 000 000 53 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 147 000 147 000
Taxeringsvarde mark - bostader 37 000 000 37 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 87 000 87 000
Summa taxeringsvarde 90 234 000 90 234 000
Not 8 P3gdende nyanldaggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 23 750 0
Arets investeringar 2 821 563 23 750
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2845 313 23 750
Not 9 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 35 465 500
Arets investeringar 0 34 965
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 35465 35 465
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 50 669 50 668
Ovriga fordringar 0 350
50 669 51 018
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 195 739 174 593
195 739 174 593
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kassa och bank
Nordea 112 112
112 112
12
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HSB Bostadsrittsforening Eknds i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39788729568 1,40%  2021-08-18 10 935 000 0
Nordea 39788877400 1,03% 2021-01-29 3495 830 155 000
Nordea 39788974961 0,82%  2021-05-17 6 430 272 0
20 861 102 155 000
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 20 086 102
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 25 777 400 25 777 400
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 20 861 102 330 000
20 861 102 330 000
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 31 896 32 478
Forutbetalda hyror och avgifter 383 211 348 743
Ovriga upplupna kostnader 1 070 545 146 486
1 485 652 527 707
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.
Not 16 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut

Stockholm, den

Astrid Salter

Bjorn Johansson

Christina Gauffin

Daniele Statella

Deqga Farah Asbury

Marie Tegelberg

Var revisionsberattelse har - -

lédmnats betraffande denna &rsredovisning

Bjorn Andersson

Av foreningen vald revisor

Martin Fredriksson

Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstaémman i HSB Brf Eknés i Nacka, org.nr. 714000-0550

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Eknas i
Nacka for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs 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 tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortstta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Eknas i Nacka for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e o " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av frvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta 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 bostadsréattslagen,

tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den / 2021

Martin Fredriksson Bjorn Andersson
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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HSB Bostadsrittsforening Eknds i Nacka
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Om/

Fullmakt foreningsstamma

Varje medlem har en rost pd foreningsstimma. Om flera medlemmar dger
bostadsritten gemensamt, har de 4nd4 bara en rost tillsammans. Om en medlem
dger flera bostadsritter 1 foreningen, har denne dnda bara en rost.

Fysisk person far utova sin rostratt genom ombud.

Styrelsen har, oaktat vad som anges 1 foreningens stadgar och med stod 1
tillfallig lagstiftning, beslutat att medlem kan foretrddas av valfritt ombud och
att ombud kan foretrdda obegrinsat antal medlemmar.

Detta beslut giller for foreningsstimma som genomfors under perioden 2021-

01-01 tom 2021-12-31.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller som langst till 2021-12-31.

Ot et e e e e e aaas Datum ...coooovneveeeevennnnn,
FULIMAKE 0T oo et e e e e e e e e e e e e e eaeeeeeaeeeaaeeeeaaeeenaesennaeeeans
att foretrada boStadSTAtESNAVATEI .. cvveeeieee et e e e e ee e e e e e e e e eeeeaaanns
Lagenhetsnummer ............... TDTE e

Bostadsrittshavarens egenhdndiga namnteckning:

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

(NamnfOrtydliande) .......oiuiieiii ittt e et et e e
(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

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

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

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

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar 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 arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

TOMTRATT

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar 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
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

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

Avséttningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

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