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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsréttstérening Lillholmen i Stockholm, organisationsnummer 769611-0670.

Styrelsen for HSB Bostadsrittsférening Lillholmen i Stockholm far hirmed avge redovisning for
foreningens verksamhet under rikenskapsaret 1 januari 2011 — 31 december 2011.

FORVALTNINGSBERATTELSE
BOSTADSRATTSFORENINGEN
Féreningen bildades den 27 maj 2004 och registrerades av Bolagsverket den 22 juni 2004.

FASTIGHET

Foreningen innehar med tomtrétt fastigheten Grésholmen 2, i stadsdelen Skérholmen i Stockholm.
LAGENHETER

Foreningen upplater 48 lidgenheter med bostadsrétt om totalt 3087 kvim bostadsyta.
BILPLATSER

Foreningen har 31 utvéndiga bilplatser.

MEDLEMMAR

Vid riikenskapsarets utgang den 2011-12-31 utgjordes foreningens medlemmar av 69 st boende
medlemmar, samt HSB Stockholm ekonomisk férening.

Under aret har 4 st. 6verlatelser skett.

FORENINGSSTAMMA

Vid foreningsstimman 2011-05-16 deltog 18 rdstberéttigade medlemmar.

STYRELSE

Styrelsen har haft féljande sammanséttning fram till stimman 2011-05-16:

Ordférande: Eva Riidlinger

Vice ordforande: Olov Arvidson

Sckreterare tf: Eva Riidlinger (fran nov. 2010)
Ekonomiansvarig: Jonas Moller
Fastighetsansvarig: Olov Arvidson
Utbildningsansvarig: Kira Malinina

Web-ansvarig: Eva Riidlinger

HSB representant: Ase Johansson-Kristansen

HSB representant: Annika Uhlin Jon




Efter stimman bildades en ny styrelse enligt nedan:

Ordférande: Eva Riidlinger

Vice ordforande: Olov Arvidson

Sekreterare: Dennis Karlsson
Ekonomiansvarig: Jonas Méller
Ekonomiansvarig: Hugo Eliasson
Fastighetsansvarig; Olov Arvidson
Utbildningsansvarig: Kira Malinina (avgick 1/9 2011)
Utbildningsansvarig;: Eva Riidlinger (fr 1/9 2011)
Web-ansvarig: Eva Riidlinger

HSB representant: Ase Johansson-Kristansen
HSB representant: Annika Uhlin
FIRMATECKNARE

Foreningens firma har tecknats av Eva Riidlinger, Olov Arvidsson, Jonas Méller och Kira Malinina,
tva i forening fram till stimman och efter stimman har firman tecknats av Eva Riidlinger, Olov
Arvidson, Jonas Mdller och Hugo Eliasson, tva i férening.

REVISORER

Revisorer har varit Asegiil Tural med Le, Thanh Tan som suppleant, samt en revisor hos
BoRevision AB av HSBs Riksforbund utsedd revisionsbyra.

SAMARBETSKOMMITE
Foéreningens samarbetskommitté har bestatt av styrelsen.

Samarbetskommittén har bl.a. skétt information till boende, papperskorgstémning, ordnat
gloggeftermiddag och ordnat 2 stiddagar.

Samarbetskommittén hoppas att det blir béttre uppslutning 2012, da vi tycker att det &r av stor vikt
for framtiden att manga ér engagerade, i synnerhet nu nér vi dr en egen férening.

Vi har ocksa haft en tridgardsgrupp som i huvudsak har stétt for all grasklippning.

VALBEREDNING

Foéreningsstimman utség 2011-05-16 Lisa Forsstrom och Sedra Tanveer till valberedning med Lisa
Forsstrom som sammankallande.

SAMMANTRADEN

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollforda sammantréden. )
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GEMENSAMHETSANLAGGNING

Brf Lillholmen och grannforeningen Brf Ekholmen har béda andelar i gemensamhetsanlédggningen
Grisholmen 3, vilken omfattar entrégata, parkeringsplatser, omradesskylt, belysning och
underjordiska ledningar. Brf Ekholmen administrerar férvaltningen.

Avtal med Qpark AB om parkeringsévervakning av p-platser pd markomradet finns.

FORVALTNINGSAVTAL

Foreningen har avtal med HSB Stockholm om ekonomisk-, administrativ- samt teknisk forvaltning
av foreningen och fastigheten.

FASTIGHETSFORSAKRING

Foreningens fastighet dr fullvirdesforsikrad i HSB Forsikrings AB. 1 forsdkringen finns dven
styrelseansvarsforsiakring, samt kollektivt bostadsrittstilligg for samtliga medlemmar.

TV/BREDBAND/TELEFONI

Styrelsen har avtal med Comhem om TV, bredband och telefoni, genom gruppanslutning av
foreningen och dess medlemmar.

UNDERHALLSPLAN

Styrelsen har en underhallsplan for 20-arsperioden 2009-2028.
Underhallsplanen rekommenderar att en medelavsittning till foreningens yttre fond gérs med
189 850 kr per &r under perioden.

EKONOMI

Ett arbete som syftat till att stirka foreningen finanser har genomforts under slutet av 2011.
Samtliga avtal har gatts igenom och finns numera samlade i en avtalspédrm i foreningslokalen. Nagra
av avtalen har tecknats om med nya leverantérer, bl.a el- och markavtal. Rekommendationen fran
HSBs ekonom var dock #nda att hoja avgifterna ytterligare, men styrelsen har istéllet valt att
fortsétta arbetet med att kontrollera och forhoppningsvis minska utgifterna

Arsavgifterna hjs med 5 % fr.o.m. den 1 januari 2012.

Ett arvode motsvarande ett prisbasbelopp skall utg till styrelsen samt ett arvode om 2 000 kr till
den foreningsvalde revisorn.

VIKTIGA HANDELSER UNDER 2011

Miljéforvaltningen har gett oss i uppdrag att géra en radonméitning i samtliga markldgenheter samt i

20% av ldgenheterna pa ovanvéningen. Dosorna delades ut under december och kommer efter 2
ménader att samlas in av styrelsen for att skicka vidarebefodran till Miljéforvaltningen. T




RESULTATDISPOSITION

Forslag till resultatdisposition:
Stémman har att ta stéllning till:
Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Uttag wr fond

Overforing till fond
Balanserat resultat

Arets avgiftsnivd medger ingen avsiittning till yttre fond. Ytterligare upplysningar vad betréffar
foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrikning med tillhérande

tilldggsupplysningar,

-222 669 kr

-51 798 kr

-274 467 kr

0 kr
0 kr

-274 467 kr

=274 467 kr
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Org Nr: 769611-0670

2011-01-01 2010-01-01
Resultatrékning 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsattning Not 1 2 653 241 2 435 907
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -1 607 268 -1 721 645
Avskrivningar Not 3 -172 449 -168 309
Summa fastighetskostnader -1779 717 -1 889 954
Rorelseresultat 873 524 545 953
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 4 13 393 3 393
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -918 988 -833 300
Summa finansiella poster -905 595 -829 907
Resultat efter finansiella kostnader -32 071 -283 954
Inkomstskatt Not 6 -19 727 0
Arets resultat -51 798 -283 954
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Balansrakning 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och ombyggnader Not 7 69 389 079 69 558 826
Inventarier Not 8 5405 8 107
69 394 484 69 566 933
Finansiella anldggningstillgdnaar
Langfristigt vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 69 394 984 69 567 433
Omsittningstillgdngar
Kortftistiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 2 085
Avrékningskonto HSB Stockholm 934 548 1297 265
Ovriga fordringar Not 10 0 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 184 768 154 160
1119 316 1453 520
Kortfristiga placeringar Not 12 500 000 0
Kassa och bank Not 13 120 549 180 168
Summa omsattningstillgdngar 1739 865 1633 688
Summa tillgdngar 71134 849 71201120
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Balansrakning 2011-12-31 2010-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 48 786 000 48 786 000
48 786 000 48 786 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -222 669 61 285

Arets resultat -51 798 -283 954

-274 466 -222 669

Summa eget kapital 48 511 534 48 563 331

Skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 21 836 250 21 889 000

Leverantorsskulder 163 552 159 239

Skatteskulder 0 821

Ovriga skulder Not 16 102 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 17 623 411 588 729

Summa skulder 22 623 315 22 637 789

Summa eget kapital och skulder 71 134 849 71 201 120

Poster inom linjen

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 25 107 000 25 107 000

Ansvarsforbindelser Inga

Inga o
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

2011-01-01 2010-01-01
Kassaflodesanalys 2011-12-31 2010-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -32 071 -283 954
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 172 449 168 309
Inkomstskatt -19 727 0
Kassaflode frén I6pande verksamhet 120 651 -115 645
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -528 513 93 563
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 38 276 -63 018
Kassafldde fran lopande verksamhet -369 586 -85 100
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -52 750 841 750
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -52 750 841 750
Arets kassafléde -422 336 756 650
Likvida medel vid drets borjan 1477 433 720 782
Likvida medel vid &rets slut 1 055 097 1477 433

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto hos HSB Stockholm i de likvida medlen
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Redovisningsprinciper m.m.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Foreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rad.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning pd byggnader
Avskrivning sker enligt en 100-8rig annuitetsplan och grundar sig pa anldggningens anskaffningsvérde och berdknade
ekonomiska livslangd.

Avskrivning pd inventarier
Avskriviing sker planenligt med en avskrivningstid baserad p8 inventariernas livsldngd cirka 5 &r.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av foreningens
underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Inkomstskatt och underskottsavdrag

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta Forvaltnings-
domstolen 2010-12-29 &r en bostadsrattsforenings ranteintdkter skattefria till den del de &r hanfdrliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 %.

Féreningens skattemassiga underskott uppgick vid utgdngen av rakenskapséret till 1 340 532kr. Underskottet beror pd
kapitalfériuster pd swapavtal.

Gvriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstdllda under &ret.

2011-01-01 2010-01-01

Arvoden, loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2011-12-31 2010-12-31

Arvoden styrelse 42 800 42 400

Sociala kostnader 14 076 13 950
56 876 56 350

Revisorer

Foreningsvald 2 000 2 000

Totalt 58 876 58 350

Ldner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Drift, JINA
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

2011-01-01 2010-01-01
Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 1 Nettoomsdttning
Arsavgifter 2 526 336 2 296 632
Hyror 111 000 111 600
Qvriga intdkter 16 215 33094
Bruttoomséttning 2 653 551 2 441 326
Avgifts- och hyresbortfall -300 -5 400
Hyresforluster -10 -19
2 653 241 2435907
Not 2 Drift
Personalkostnader 58 876 60 350
Fastighetsskétsel och lokalvard 302 148 413 956
Reparationer 50 427 73 426
El 98 969 102 095
Uppvéarmning 352 235 340 685
Vatten 53039 46 112
Sophdmtning 80 020 79 915
Fastighetsforsdkring 31960 31 960
Kabel-TV 155 828 151 206
Forvaltningsarvoden 174 704 123 080
Tomtréttsavgéld 201 264 201 264
Ovriga driftskostnader 47 798 97 596
1607 268 1721645
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 169 747 165 607
Inventarier 2702 2702
172 449 168 309
Not 4 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 2 380 2942
Specialinldning 9732 0
Ovriga ranteintdkter 1282 451
13 393 3393
Not 5 Rédntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l&ngfristiga skulder 666 556 327 971
Erhdlina rantebidrag -38 996 -68 573
Ranteswap kostnader 291 316 573 213
Ovriga rantekostnader 112 689
918 988 833 300
Not 6 Inkomstskatt
Avser réttelse av inkomstskatt tax 2009 och 2010
paa dndrade redovisningsregler for rénteswappar 19 727 0
19727 0
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 7 Byggnader och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvdrde 69 886 000 69 886 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 69 886 000 69 886 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -327 174 -161 567
Arets avskrivningar -169 747 -165 607
Utg&ende avskrivningar -496 921 -327 174
Bokfdrt varde 69 389 079 69 558 826
Taxeringsvdrde
Byggnader 31 000 000 31 000 000
Mark 5 600 000 5600 000
36 600 000 36 600 000
Not 8 Inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 13 511 13 511
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 13511 13511
Ingdende avskrivningar -5 404 -2702
Arets avskrivningar -2702 -2702
Utgdende avskrivningar -8 106 -5 404
Bokfort varde 5 405 8 107
Not 9 Aktier, andelar och vardepapper
Ing&ende anskaffningsvarde 500 500
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 0 10
0 10
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
HSB Forsakring 34 665 31960
Com Hem 39694 38795
HSB Stockholm 53 601 26 032
Exploateringskontoret 50 316 50 316
Ovriga forutbetalda kostnader 0 1549
Rantebidrag 3148 5508
Rénta specialinldning 3344 0
184 768 154 160
Not 12 Kortfristiga placeringar
Specialinldning 3-man HSB Stockholm 250 000 0
Specialinidning 6-man HSB Stockholm 250 000 0
500 000 0
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 5000 5000
Nordea 115 549 175 168
120 549

180 168
-l !\-—\
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Noter 2011-12-31 2010-12-31
Not 14 Férandring av eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets inging 48 786 000 0 0 61 285 -283 954
Vinstdisp enl. stimmobeslut 0 -283 954 283 954
Arets resultat -51 798
Belopp vid drets slut 48 786 000 0 0 -222 669 -51 798
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Ldneinstitut L&nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788549357 3,09%  2013-01-02 6 250 000 125 000
Nordea Hypotek 39788549365 3,07%  2013-01-28 6 250 000 125 000
Nordea Hypotek 39788549373 3,07%  2013-01-28 5000 000 100 000
Nordea Hypotek 39788549381 3,68%  2012-02-04 4 336 250 0
21 836 250 350 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 486 250
Om fem 8r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 20 086 250
Av féreningens skuld &r 17 500 000kr knutna till Swapavtal med nedanstdende villkor:
Brf Betalar  Brf erhdller Nominellt
Motpart Swapnummer fast rénta  rorlig rénta Slutdatum belopp
Nordea 659965/758556 4,25% STIBOR 3-mén  2014-04-01 6 250 000
Nordea 1002230/1260147 3,99% STIBOR 3-mdn  2019-04-26 11 250 000
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Skattekonto 102 0
102 0
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 217 977 208 358
Forutbetalda hyror och avgifter 235 406 203 583
Arvoden fortroendevalda inkl sociala avgifter 58 876 58 350
Revisionskostnad 8 000 7 500
HSB Stockholm 800 5821
Fortum, el dec 6 488 26713
Luled Energi, dec 6 364 0
Fortum, vdrme dec 41 279 51673
Christer Segerstrém 26 233 22912
Sthim Vatten 7192 0
Vdstberga Lds 5985 0
Ovriga upplupna kostnader 8 811 3 819
623 411 588 729

Je
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HSB brf Lillholmen i Stockholm
Noter 2011-12-31  2010-12-31

stockholm, den 2O &2 2 |
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB brf Lillholmen i Stockholm
Organisationsnummer 769611-0670

Rapport om drsredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen fér HSB brf Lillholmen i Stockholm for rdkenskapsaret 2011-01-01 - 2011-
12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en drsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd
fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pé& grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vésentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur féreningen
upprattar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsdtgérder som &r
dndamadlsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksad en utvérdering av &ndamdlsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamaélsenliga som grund fér véra
uttalanden.
Uttalanden

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2011 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststdller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen. ;
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning fér HSB brf Lillholmen i Stockholm fér
rakenskapséret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust,
och det ar styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.
Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om férslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust och om forvaltningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &ar férenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av drsredovisningen granskat
vasentliga beslut, &tgérder och férhdllanden i féreningen fér att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
ar ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot p8 annat sétt har
handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, bostadsrattslagen, drsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 2 O 12 O 3| 21/ - 2019

%\\gu%ﬁw&

Av foreningen vald revisor
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HSB brf Lillholmen i Stockholm

Totala kostnader

Réntekostnader
34%

Drift
60%

Avskrivningar
6%

Fordelning driftkostnader

mAr2011 DAr 2010
450 000

400 000 []

350 000 +

300 000

250 000 |

200000 -

150 000 -

100 000




