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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.



Medlemmarna 1 HSB bostadsrattsforening Illern 1 Jarlaberg kallas till
foreningsstamma.

Tid: Tisdag den 8 juni 2021 kl. 19.00:
Plats: Utomhus, grasmattan pd géard 15

Dagordning

Oppnande av foreningsstimman

Val av stimmoordforande

Anmélan av ordférandens val av stimmosekreterare
Godkénnande av rostlangd

Fréga om icke medlemmars ritt att ndrvara pa stimman

Faststédllande av dagordning

Val av tvé personer att jamte stimmoordforande justera dagens protokoll
Val av minst tva rostriknare

Fraga om kallelse skett 1 behdrig ordning

10 Genomgang av styrelsens arsredovisning

11 Genomgéang av revisorernas beréttelse

12 Beslut om faststédllande av resultat- och balansrikning

13 Beslut 1 anledning av bostadsréttsforeningens vinst eller forlust enligt den

O o0 I L &~ W —

faststdllda balansrikningen

14 Beslut 1 fridga om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

15 Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for
styrelsens ledamoter, revisorer, valberedning och andra fortroendevalda
som valts av foreningsstimman

16 Beslut om antal ledaméter och suppleanter

17 Val av styrelseledamoter och suppleanter

18 Presentation av HSB-ledamot

19 Beslut om antal revisor(er) och suppleant(er)

20 Val av revisor(er) och suppleant(er)

21 Beslut om antal ledamoéter 1 valberedningen

22 Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande

23 Erforderliga val till HSB (distriktsstimmor)

24 Behandling av fran styrelsen till foreningsstimman hénskjutna fragor

25 Behandling av frén medlemnmar anmélda drenden som angivits 1
kallelsen (motioner)

26 Foreningsstammans avslutande

Efter foreningsstimmans formella del svarar styrelsen pa allmédnna frégor.
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB
BOSTADSRATTSFORENING ILLERN NR 285 | NACKA

Styrelsen far hirmed avge arsredovisning for fdreningens verksamhet under rékenskapsaret
2020-01-01 —2020-12-31

VERKSAMHETEN
Allmdnt om verksamheten

Féreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens fastighet upplata bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Féreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Fireningens fastigheter/medlemmar

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna Sickladn 369:6 och 369:7 i Nacka kommun.
I féreningens fastigheter finns 235 ligenheter varav fyra dgs med bostadsritt av HSB
Stockholm och sex med bostadsritt av Nacka Kommun.

Lédgenhetsytan dr 18 397 kvm.

Lokalarea uppgér till 370 kvm.

Foreningen bildades den 14 februari 1986 och registrerades den 23 juni 1986. Byggéret ir
1989.

Foreningen dr fullvirdesforsiikrad genom Folksam. | forsikringen ingér bostadsrittstilligg
samt styrelseansvarsforsikring.

Under dret har 24 ldgenhetsdverlitelser skett. For att bli medlem i Brf Illern kréivs
medlemskap i HSB Stockholm. Vid arsskifiet 2020-21 hade féreningen 319 medlemmar.

Stdmma

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-09. Av medlemmar begiird extra
foreningsstdmma holls 2020-06-22 och en av styrelsen utlyst extra féreningsstimma
(enbart med postrostningsforfarande enligt den tillfilliga pandemilagen 2020:198) hills
2020-12-01.

Styrelse

Styrelsen hade fram till &rsstdmman 2020-06-09 filjande sammanséttning:
Peter Wilander Ordftrande

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordfrande

Stig Bistrém Ledamot (ekonomigruppen)

Eva Forssell Ledamot (ekonomigruppen)

Kjell Blomberg Ledamot (fastighetsgruppen)

Krister Johnsson Ledamot (fastighetsgruppen)

Thomas Macklin Ledamot (mark och triddgard)

Kaddy Dampha Ledamot information/hemsida)

Ingalill Broms Ledamot (gardshus, uthyrningslokaler)
Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockholm

&4
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Efter arsstimman fick styrelsen féljande sammanséttning:

Peter Wilander Ordftrande

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordférande

Stig Bistrém Ledamot (ekonomi)

Kaddy Dampha Ledamot (ekonomi)

Eva Forssell Ledamot (avtal)

Kjell Blomberg Ledamot (fastigheterna)

Erik Backman Ledamot (fastigheterna)

Thomas Macklin Ledamot (mark och tridgérd, information)
Ingalill Broms Ledamot (mark och trddgard, gardshus, uthyrningslokaler)
Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockholm
Firmatecknare

Foreningens firma har, férutom styrelsen i sin helhet, tecknats av Peter Wilander, Kjell
Blomberg, Stig Bistrém och Eva Forssell, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Bo Waldelius och Hans Peters (suppleant), valda av freningen, samt
BoRevision AB.

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

Viirdar/virdinnor
Gun-Britt Roos och Kerstin Stadhammar har fungerat som viérdinnor for géstrummen och
festlokalerna.

Arvoden
Arsstimman 2020-06-09 beslutade foljande arvodesfsrdelning;

"Styrelsen ska arvoderas med sex (6) prisbasbelopp (2020 #r ett prisbasbelopp 47 300 kr)
med avsikt att ordféranden ska arvoderas med 1,5-2 prisbasbelopp och resten fordelas pa
Ovriga styrelseledamdter. Utdver detta forslas styrelsen fa ytterligare 1,5 prisbasbelopp att
disponera enligt féljande: 1/3 prisbasbelopp till féreningsvald revisor, 1/3 prisbasbelopp till
gdrdsvirdinnor och 1/3 prisbasbelopp till valberedningen. Resterande ' prisbasbelopp kan
anvindas till sdrskilda insatser i foreningen, eller till styrelseledaméter, revisorer,
gérdsvirdinnor och valberedning.”

Styrelsemditen
Styrelsen har under verksamhetséret haft 13 protokollférda sammantriden. Dirutéver har
styrelsen haft planerings- och strategikonferens under en heldag.

Det traditionella informationsmétet for medlemmarna om ekonomi som brukar #ga rum i
november stélldes 2020 in pé grund av restriktionerna runt covid-19-pandemin a/
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Underhillsplan

Styrelsen arbetar efter en langsiktig underhéllsplan. Planen dr digitaliserad hos HSB
Stockholm. I det ekonomiska arbetet planeras avsittningar att ticka de kostnader som &r
knutna till det periodiska underhillet och som finns upptagna i underhallsplanen.

Samfillighet/gemensamhetsanliiggning

Féreningen dr liksom Gvriga bostadsrittsforeningar i Jarlaberg och egnahemsftreningen
medlem i Jarlabergs samfillighetsforening och representeras diir av en styrelseledamot och
en suppleant.

Under 2020 var Eva Forssell (ordinarie ledamot) och Kaddy Dampha (suppleant) samt
Thomas Macklin (adjungerad) Illerns styrelserepresentanter i samfilligheten fram till sam-
fillighetens drsstimma. Direfter har foreningen representerats i samfillighetsstyrelsen av
Krister Johnsson (ordinarie ledamot) och Thomas Macklin (suppleant).

Samfilligheten ansvarar och forvaltar Jarlabergs tre parkeringshus och géistparkeringar i
anslutning till dem, fre detta panncentralen F1:an, en parkeringsplats vid Bilia samt en
handikapparkering vid Fyrspannsvigens inre véindplan. Samfilligheten ansvarar vidare for
skotsel av parkvigar, parkvigsbelysning, planteringar och gréisytor som inte hor till de en-
skilda foreningarna, sopsugsanliiggning, internet och tv-leveransavtal med ComHem samt
for anldggningar for vatten och avlopp.

Samfillighetens tekniska, ekonomiska och administrativa férvaltning utfors av Cemi AB.
Samfilligheten har brutet rikenskapsar. Det innebir att niista bokslut dér grs 2021-06-30.

Avtal
Foreningen har under aret haft foljande tecknade avtal med entreprendrer/leverantorer:

Avtal med HSB:

Fastighetsforvaltning, ekonomisk och administrativ fSrvaltning

Mark och tridgérd inklusive sndréjning (fram till 2020-12-3 1, dérefier Nacka Tridgérd och
Parkservice for markskdtseln och Svefab for snéréjningen)

HSB Finansiell férvaltning

Ovriga avtal:

Nacka Drift och Skétsel
E-matic

Sakerhetsintegrering AB
Stockholm Exergi

Securitas

Anticimex

Nacka Energi

Telge Energi (fram till 2020-04-01, dérefter Enkla Elbolaget)
Sodertrns plat

Svenska Bolan (forsikringar)
Marktjinst AB (stidning)
Trygga Hiss
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Information
Under aret har féreningens medlemsblad [llernNytt utkommit med ett nummer.

Hemsidan brfillern.se har uppdaterats |6pande. Dér kan medlemmarna ta del av praktisk
och viktig boendeinformation samt om vad som |6pande hiénder i foreningen.

En privat facebook-grupp (Brf ILLERN Jarlaberg) har startats som kanal fér kommunikat-
ion och information med och mellan medlemmar.

Ovrigt
Catharina Hillerstrém-Vagli dr foreningens forvaltare.

Avtackats for sina insatser for foreningen har avgingna styrelseledamoten Krister Johns-
son.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Ordfirande har ordet 2020
Kira medlemmar!

Det dr uppenbart att 2020 definitivt kommer att g4 till historien pa flera sétt. Vi drabbades
av en global pandemi som péverkade hela samhillet med flertalet olika restriktioner i syfte
att minimera smittspridningen. Verkligheten kom ikapp #iven foreningen diir sorgligt nog
ett par av vdra medlemmar har gatt bort i sviterna av covid-19. Vira tankar och djupaste
kondoleanser gar givetvis till de anhdriga som forlorat en kiir familjemedlem under denna
svira tid.

For foreningens del innebar verksamhetséret en forsenad och in i det sista oviss drsstimma
som dessutom av sikerhetsskil halls utomhus. Styrelsen var dven tvungen att stilla in bade
tridgéardsdagarna och det arliga ekonomimétet. Under senare delen av dret vergick styrel-
sen till att halla enbart digitala styrelsemdten utan fysisk nérvaro. Aven vér fastighetssko-
tare Nacka Drift & Skotsel vidtog forebyggande atgérder vid underhall i foreningens fastig-
heter. Detta bidrog till att reparationer och underhéll tog lingre tid #n normalt.

Styrelsen har dven detta ar sett ver foreningens entreprendravtal for att fa en l4gre kost-
nadsbas.

En del stdrre projekt har slutforts. Pumpstationen pd gard 16 som betjénar avloppssystemet
i alla suterrédnglégenheter har totalrenoverats. Ytan runt brandgatan pa gard 16 har fatt en
ansiktslyftning, nu med plats for ett antal nya sittgrupper. Aven nya rabatter har anlagts
dir.

I bérjan av december genomfordes en extrastimma dér en knapp majoritet av medlem-
marmna rostade for en dtermontering av de Peter Dahl konstverk som styrelsen for Brf Illern
tidigare tillfilligt hade tagit ner pa grund av otillrdckligt forsikringsskydd.

Vi #r vildigt glada att konsten nu kan dtermonteras, detta med bittre frsdkringsskydd och
forstérkt skalskydd. Hela denna process har varit infekterad dér ndgra boende i foreningen
ifragasatt styrelsens beslut. Jag vill iterigen understryka att styrelsen for Brf Illern alltid tar
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beslut fr foreningens bista. Det dr var skyldighet och plikt som styrelse att forvalta fore-
ningens ekonomi och fastigheter pa bista m&jliga sétt. | detta ansvarsomrade ingér bland
annat att se till att vi har ett fullgott forsdkringsskydd om nagot of6rutsett intréffar.

Det har i nigra fall tyvirr dven gatt sa langt att styrelsen har fatt motta indirekta hot och
trakasserier frdn nigra boende hir i foreningen dir anmilan till myndigheter samt riktade
stimningar mot enskilda styrelsemedlemmar har gjorts, detta pa helt obefogade grunder.

Konsekvenserna blir att féreningen drar pé sig onddiga merkostnader varje gang juridisk
expertis maste anlitas for att bemdta dessa anklagelser, vilket drabbar féreningen och i
slutdndan #ven dess medlemmar.

Jag vill 4 styrelsens vignar kraftfullt markera att hot och trakasserier inte under nagra om-
stindigheter accepteras och kommer att fi konsekvenser for de individer som fortsitter
med detta.

Styrelsen for Brf illermn ldgger ner avsevird tid och engagemang pa att forvalta féreningen
péd ett optimalt s#tt. Under pigéende mandatperiod har vi ett antal projekt som méste slut-
foras. Vi viidjar ddrfor till alla medlemmar och boende i féreningen att ge oss arbetsro s&
att vi till fullo kan bibehalla engagemanget och fokusera pd vart uppdrag.

Lat oss hoppas pa ett positivt ar 2021!

/Peter Wilander
Ordforande

Vs

Genomfirt och planerat underhall
Under 2020 har nedanstidende hint pa fastighetsfronten:

Pumpstationen, gird 16
Renovering och utbyte av vitala delar har gjorts {or att sikerstélla god och siker funktion.

Nacka kommuns liigenheter F46 / F48
Kommunen har beslutat att renovera och silja ldgenheterna (sex ligenheter).
Dessa blir bostadsrittsligenheter som alla andra i féreningen.

Hissar
Hissrenoveringen slutfdrdes i borjan av aret.

Foreningen har en digital plattform for dvervakning av viktiga funktioner
Plattformen hanterar bland annat virme, tappvarmvatten och ventilation.
Vi har nu skrivit ett supportavtal med foretaget (e-matic) som tillhandahdller den tjénsten.

Tviittstugorna
[ tvittstugorna har installerats tva nya torkskép och en ny torktumlare

Handikappanpassad gistligenhet
Foreningen har sagt upp lokalhyresgésten i lokalen F42, mot skolan.
I den lokalen dr det tédnkt att det skall byggas en handikappanpassad gistldgenhet. Ay
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Tappvarmvattencirkulationen
Vi har lite problem med att fa fram tappvarmvatten snabbt till vissa ligenheter. Detta har
inventerats och r pa gang att dtgérdas.

Radonmiitning
Uttérd 2020 dér det inte pavisades nagra anmérkningsvirda halter.

Méiten
Styrelsen har genomfort fyra férvaltarméten med tva fastighetssyner.

Avloppsror i kiillare
Sektioner av nist intill sénderfritta avloppsror i killargéngar har bytts.

Portar
Automatisk Sppningsautomatik har installerats pd nagra portar.

Energikartliiggning
En stor kartliggning av fSreningens energiférbrukning har genomfbrts. Denna kartliggning
ger vigledning gillande vilka investeringar som ska prioriteras de ndrmaste aren.

/Kjell Blomberg och Erik Backman

Fastighetsansvariga
i

Mark och tridgard

Allmiéint

Aret har 16pt pi med de vanliga avtalsbundna skotselaktiviteterna sdsom tdmning av pap-
perskorgar, ogrésrensning och klippning av rabatter och hiickar.

En del foryngringsbeskdrning har ocksa varit nddviindig. Dessa aktiviteter ingdr i det regel-
bundna underhallet.

Cykelrensningen

Cykelrensningen som gjordes hdsten 2019 avslutades planenligt runt maj. Ett antal medlem-
mar kunde da ta Sver nagra dvergivna cyklar och resten av cyklarna gavs till en firma som
atervinner gamla cyklar.

Brandgatan

Brandgatan pa géard 16 rustades upp i hostas och frin att ha varit en mer eller mindre sliten
parkeringsplats &r det nu ett omrade med griismatta, rabatter och majlighet till samvaro./w
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Markavtalet

Markavtalet med HSB/Azalea har sagts upp och nytt avtal tecknats med Nacka Tradgard och
Park Service. Detta byte av entreprendr innebar att vi fick 18sa snoréjning med en tredje part.
Vi kan konstatera att snirdjningen kunde skitts bittre och arbetar for en bittre 16sning kom-
mande vintersisong.

Nyttjanderiittsavtal

[ vér forening har det precis som i andra foreningar i Jarlaberg Gver tid kommit att utvecklas
en praxis att boende i bottenplan och radhus tagit foreningens mark i ansprak for egen ute-
plats. Nackdelen med detta 4r att man anviinder mark “som sin egen” trots att det egentligen
dr mark som alla foreningsmedlemmar har riitt till.Styrelsen har i samrad med jurister pa
HSB tagit fram ett avtal (nyttjanderiittsavtal) mellan bostadsinnehavare och ftrening.

Man kan sammanfatta syftet med avtalet sa hiir: Att bostadsinnehavaren ska kiinna trygghet i
att den uteplats man nyttjar inte helt plStsligt kan ryckas bort pa grund av ett styrelsebeslut
eller en extrastimma. Att bostadsrittsforeningen, som i grunden &dr en ekonomisk frening.
och som bland annat har som sin uppgift att frvalta och ansvara f6r medlemmarnas egen-
dom har kontroll Gver marken och fastigheterna som dgs gemensamt.

/Thomas Macklin och Ingalill Broms

Mark & Tridgérd

Konstverken

Under 2020 har ett stort och tidskrdvande drende for styrelsen varit féreningens konstverk
som varit placerade i nischerna i trapphusen pa gérd 16. Nir styrelsen kontrollerade villko-
ren for konstverken i fastighetsforsdkringen, och samtidigt konsulterade Stockholms Auk-
tionsverk giillande konstverkens formodade kommersiella viirde, ansags dessa konstverk av
styrelsen vara otillriickligt forsikrade i relation till sittet konstverken var monterade i
trapphusen. Att forsdkra konstverken till dessas ritta virde bedémdes ogdrligt och skulle
under alla omstindigheter medftra mycket hég premie. Styrelsen beslutade dérfor att mon-
tera ner konstverken och magasinera dessa hos Stockholms Auktionsverk, av sdkerhetsskil
och for att ta ansvar for foreningens egendom.

En del boende reagerade negativt pa detta styrelsebeslut och undrade oroat vad som skulle
hinda med konstverken. Styrelsen kan sjilvkritiskt konstatera att bakgrunden till beslutet
att montera ner konstverken inte informerades till medlemmarna tillrickligt vil i inled-
ningsskedet, vilket bland annat ledde till att ryktesspridning, med felaktiga sakuppgifter,
uppstod bland foreningens medlemmar.

Ett informationsméte om konstverken arrangerades 2020-06-15 med runt 60 medlemmar
ndrvarande. En av 30-talet medlemmar begiird extra foreningsstimma om konstverken
hélls 2020-06-22. Den extra foreningsstimman beslutade att tillsitta en arbetsgrupp besta-

ende av Lars Dahlgren (sammankallade), Ingalill Broms, Oskar Bj#irkeback, Anders West- A
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berg och Eva-Lotta Moberg. Arbetsgruppens uppgift blev att "ta fram forslag till, och be-
slutsunderlag gallande, foreningens forvaltning av Peter Dahl-konstverken i trapphusen pa
gard 16™ Beslut om konstverkens framtid skulle sedan fattas pa féreningsstimma.

Den av den extra féreningsstimman tillsatta arbetsgruppen blev klar med ett
beslutsunderlag under hosten, vilket styrelsen hinskét till extra foreningsstimma 2020-12-
01. Denna féreningsstimma genomfbrdes pa grund av restriktionerna runt covid 19-
pandemin som postristningsstimma.

Stimmans majoritetsbeslut blev att alternativet "arermontering av konstverken med
Jorstarkt forsdkringsskydd och forstirkning av sdkerheten” skulle genomforas,

En foljdfraga som uppstod runt konstverken var hur dessas viirde redovisas i foreningens
balansriikning. Freningens revisor hos Borevision, Joakim Hall har konsulterats om detta.

Om konstverken hade en egen post i balansrikningen skulle beloppet de bokfbrs till i s&
fall vara konstverkens anskaffningsvirde. | konsultationen av Brf Illerns revisor
konstaterades att den dokumentationen frén slutet pa 1980-talet, nér konstverken kom att
ingé i Brf Illerns egendomar, inte uppfyller kraven fr att konstverken kan sdrredovisas
som en egen post i balansrikningen. Konstverkens anskaffningsvirde ingar dérfor i det
som #r bokfort som byggnadernas anskaffningsvirde (not 7 i bokslutet).

Gillande de konstverk féreningens dger, som utsmyckar trapphus och gérdarna, kan ocksd
noteras att en speciell inventarielista 6ver konstverken péd bade gard 15 och gérd 16
uppréttats under 2020.

/Lars Dahlgren
Sekreterare

1

Ekonomi

Overgripande

Foreningens redovisade resultat for 2020 visar ett dverskott pd 354 525 kronor, sedan
amortering av lanen hos SEB vid arets slut gjorts med 2.0 miljoner kronor.

Efter foreslagna uttag och insdttning till underhallsfonden uppgér det balanserade 6verskot-
tet till 2 575 048 kr. Styrelsens frslag till arsstdmman 4r att detta Sverfors i ny rikning.

Foreningens sparande uppgar till 247 kr/kvm. Foreningens arsavgifter uppgar till 807
kr/kvm. Foreningens avgifter var oftrindrade under 2020 och har varit oftrindrade sedan
2016. Enligt den budget for 2021 som faststiillts av styrelsen halls avgifterna oforiindrade
dven under dr 2021.

De viisentligaste skiilen till féreningens goda ekonomi, med amortering av lanen med 2.0
mkr, och bibehallen fortsatt god likviditet (se noterna 12 och 13 i bokslutet), #r en aktiv
kostnadsuppfblining och det gynnsamma riintel4get.
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Lénen

I bokslutet sérskiljs frin och med nu kortfristiga och langfristiga skulder (se not 14 och 15 i
bokslutet). Som kortfristiga skulder redovisas de lan som 16per med forfallodatum inom ett
ar. Som langfristiga skulder rdknas ldn som &r lagda till bunden rénta med forfallodatum
lingre fram i tiden &n ett ar.

Styrelsen valde i slutet av 2020 att omplacera lan, vilka da forfoll f6r omsittning, som varit
definierade som langfristiga ldn, till att bli kortfristiga. I klartext: Lanen tecknades om med
rorlig (treméanadersrénta) istillet f6r att bindas under flera ar. Féreningen har nu dérfor en
historiskt sett relativt stor andel av linen som ska tecknas om/séttas om under 2021. For-
hoppningen &r att kunna dra maximal nytta av det ridande gynnsamma riinteléget.

Det ska poiingteras att den relativt sett h6ga andelen kortfristiga lan inte #r resultatet av na-
gon forindrad strategi for den finansiella hanteringen. Tanken #r fortfarande att ha linen
utspridda med olika 16ptider och forfallotidpunkter sa att foreningen fir ldng anpassnings-
tid till ett eventuellt fordndrat (hogre) rinteldge. Det innebir att anpassningen av avgifts-
nivdn da kan gtras stegvis dver flera ar. Om lan som ska tecknas om under 2021 placeras
med ldngre [6ptider (bunden rénta) dr sdlunda styrelsens ambition att dessa lans loptider da
ska fogas in pa bra sitt i den ovan beskrivna strategin.

Styrelsen inledde under 2020 samarbete med HSB Finansiell forvaltning. Denna tjénst hjil-
per styrelsen med att kontinuerligt (vid varje ldneomsiittningstillfille) konkurrensutsitta |-
net till flera langivare/kreditinstitut, vilket gor att styrelsen far vil underbyggda beslutsun-
derlag for laneomplaceringarna.

Kostnader for underhall

I redovisningen av kostnader skiljs I8pande och periodiskt underhéll. Som l6pande under-
hdll redovisas kostnader for reparationer, service, lampbyten och sé vidare. Periodiskt
(langsiktigt) underhall dr kostnader for till exempel nya tvittmaskiner och modernisering
av hissar.

Foreningen har en rullande 20-arsplan for periodiskt underhéll. For att utjdgmna foreningens
(rliga) rorelseresultat beroende pa sadant underhéll avsitts arligen 1/20 av beriiknade
framtida kostnader till en fond, den yttre underhallsfonden. Det ar periodiskt underhall ut-
fors lyfis pengar fran fonden.

Styrelsen beslutade 2019 att birja gtra avsittning i yttre fonden till stambyte dven om
denna mycket stora och omfattande underhallsitgird fortfarande dé lag “bortom™ 20-ars-
perspektivet i underhéllsplanen. Nu har detta stambyte kommit in i underhéllsplanen vid ar
2040. Detta paverkar kraftigt nivan pé det belopp som frn och med nu érligen rekommen-
deras som avsittning till periodiskt underhall. Det handlar om mer &n fordubbling fran de
2.0 miljoner kronor som avsattes av arsstimman som resultatdisposition 2019.

HSB rekommenderar samtidigt bostadsréittsféreningarna att nu ga dver till 50-arsperspektiv
i underhdllsplanen. Detta paverkar i sin tur nivén det som rekommenderas som arlig resul-
tatposition for framtida periodiskt underhall, fran hittillsvarande 1/20 till 1/50-del av den
beriknade kostnaden. Brf Illern hamnar nu oturligt precis i skarven med bytet till *50-ars-
perspektivet” med att det dyra stambytet samtidigt kommer in i "20-4rsperspektivet”. Sty-
relsens forslag till resultatdisposition till stimman #r dirfor en kompromiss: Ett belopp som
ligger mellan den rekommenderade avséttningen enligt “20-arsplanen” och “50-4rsplanen”.
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

Underhallsfonden innehdll vid 2020 ars bérjan 3 981 175 kr. Under 2020 utfdrdes planerat
underhall for 2 824 654 kr, vilket blev en kostnad pa 2 127 398 kr efter bidrag fran Bover-
ket (se nedan under rubriken dvrigt). Som resultatdisposition foreslas ett uttag pa detta be-
lopp frén yttre fonden samt en inséttning for framtida underhall pa 3 801 000 kr.

Skuldsiittningen

Foreningen har amorterat 2 000 000 kr under aret. Totalt uppgar banklanen nu till cirka 160
miljoner kr. Féreningens skuldséttning uppgir till 8 566 kr/kvm.

Ovrigt

| resultatet for 2020 ingéar en upplupen intikt pa 758 750 kronor som betalades ut till fore-
ningen i bérjan av 2021, Det handlar om bidrag beviljat av Boverket for vissa delar av hiss-
moderniseringen som genomfrdes under 2019 och slutférdes i borjan av 2020.

/Peter Wilander, Lars Dahlgren och Kaddy Dhampa

Nyckeltal Brf lllern

Nyckeiltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 807 807 807 807 807
Totala Intékter kr/kvm* 823 823 814 824 819
Sparande till underhall och investeringar

kr/kvm 247 227 243 249 214
Beldning, kr/kvm 8 566 8 673 8780 9 047 9 282
Rantekanslighet 11% 11% 11% 11% 12%
Drift och underhall kr/kvm 466 472 449 439 428
Energikostnader kr/kvm 169 167 172 151 177

*) Nyckeltalet berdknas pa ett annat underlag an i tidigare drsredovisningar, se
forkiaring nedan.

Forklaring Nyckeltal

Arsavgifter

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

Totala intiikter

Anger foreningens totala intékter for rikenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea.

El, véirme och vatten som faktureras foreningens medlemmar och hyresgéster riknas nu ¢j
med i totala intdkter (det &r det som * ovan avser skiljer mot tidigare drsredovisningar).
Ménga bostadsrittsforeningar har intékter utdver arsavgiften (exempelvis garage- och lo-
kalintiikter) och dé syns det hir. A
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

Sparande till framtida underhall och investeringar

Foreningen har ett antal stora komponenter som slits varje ar (stammar, fonster, tak, och s&
vidare). Dirfor ska det finnas ett sparande till det framtida underhéllet och utbytet av dessa
komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort 16pande dverskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ér.

Rent praktiskt gir foreningens sparande till olika saker varje ar (amorteringar, sparande pa
bankkonto eller utférda investeringar). Pa ldng sikt gar pengarna till de planerade underhall
och investeringar som behdéver géras, antingen genom att féreningen har pengar pa banken
eller har amorterat och pa sa sitt skapat laneutrymme. Nyckeltalet kan jimforas med de
totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir &ver.

Belining, kr/kvm

Belaningen fordelas pa kvm-ytan for bostider och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrittsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild
bostadsritt “dger” ska man utga fran den bostadsréttens andelsvirde.

Riintekiinslighet

Anger hur ménga procent bostadsriittsféreningen beh&ver hdja avgiften med om réintan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida
underhall och investeringar.

Drift och underh:ll
Genomsnittlig drift och underhall fordelas pa ytan for bostdder och lokaler och berdknas pa
drift och underhall exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger viirme, vatien- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje
rikenskapsar. Nyckeltalet rédknar in eventuella intékter fran separat debitering av dessa
kostnader men for bostadsriittsféreningar som betalar sina medlemmars hushéllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

_Bvriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsdttning 15958 16 051 15 868 16 042 15 802
Resultat efter 355 -4 291 1209 1610 -189
finansiella poster
Soliditet 18% 18% 20% 19% 18%

(Nyckeltal i tkr)
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka
Fioreningens sparande till framtida planerat underhill och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar.
Sparandet visar hur mycket likvida medel fdreningen fitt Sver i den I6pande driften under
rikenskapséret. Dirfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets
planerade underhall bort.

Rorelseintikter 15957 608
Rorelsekostnader - 13574327
Finansiella poster —2028 756
Arets resultat 354525
Periodiskt underhall +2127 398
Avskrivningar: +2 133 092
Arets sparande 4615015

Arets sparande per kvm total yta 247

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Insatser Upplitelse- Underhills- Balanscrat Arets
avgifter fond resultat resultat

Beloppviddrets | ¢ 515014 0 3981 175 8185097 | 4290972
ingdng
Reservering till
fond 2020 3801 000 -3801 000
lanspriaktagande a7 4
av fond 2020 -2127 398 2127398
FH i Iy 24290972 | 4290972
raknmg
Arets resultat 354 525
Seloppet il 28515014 0 5654777 2220523 354 525
arets slut

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition:

Balanserat resultat 3894 125
Arets resultat 354 525
Reservering till underhallsfond -3801 000
| ansprakstagande av underhall 2127398

Summa till stimmans férfogande 2575048

Stimman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning 2 575 048

Ytterligare upplysningar betriffande fSreningens resultat och stdlining finns i efterfdljande
resultat- och balansrikning med tillhérande tilldggsupplysningar. P



@ Org Nr: 716419-6540

HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka

2020-01-01 2019-01-01
Resultatriikning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 15 957 608 16 051 077
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -10 724 089 -15 196 015
Ovriga externa kostnader Not 3 -366 300 -259 185
Personalkostnader och arvoden Not 4 -350 845 -355 054
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 133 092 -2 175 467
Summa rorelsekostnader -13 574 327 -17 985 720
Rorelseresultat 2 383 281 -1934 643
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 39 756 42 715
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -2 068 512 -2 399 044
Summa finansiella poster -2 028 756 -2 356 329
Arets resultat 354 525 -4 290972
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HSE Bostadsrattsforening Illern i Nacka

Balansrékning 2020-12-31  2019-12-31
Tillgéngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byganader och mark Not 7 188 665 623 190 787 865
Inventarier och maskiner Not 8 10 850 21 700
188 676 473 190 809 565
Finansiella anidggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 188 676 973 190 810 065
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 14 007 5680
Ovriga fordringar Not 10 1727 106 2260 775
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1 628 955 816 039
3370 068 3082 495
Kortfristiga placeringar Not 12 8 500 000 8 500 000
Kassa och bank Not 13 80 395 80 395
Summa omsattningstillgéngar 11 950 464 11 662 890
Summa tillgdngar 200 627 436 202 472 955
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Org Nr: 716419-6540

Balansréikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 515 014 28 515 014

Yttre underhéllsfond 5654 777 3981 175
34 169 791 32 496 189

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2220523 8 185 097

Arets resultat 354 525 -4 290 972

2 575 048 3894 125

Summa eget kapital 36 744 839 36 390 314

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 91 767 323 162 222 323
91 767 323 162 222 323

Kortffristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 68 455 000 0

Leverantorsskulder 1340 877 1080 027

Skatteskulder 47 956 35 653

Ovriga skulder Not 16 397 136 403 598

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 17 1 874 305 2 341 040
72 115 275 3860 318

Summa skulder 163 882 598 166 082 641

Summa eget kapital och skulder 200 627 436 202 472 955
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HsB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

2020-01-01  2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 354 525 -4 290 972
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 133 092 2 175 467
Kassaflode frén lopande verksamhet 2 487 617 -2 115 505
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -821 188 -14 313
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -200 044 744 966
Kassaflode fran lopande verksamhet 1 466 386 -1 384 852
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -2 000 000 -2 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2 000 000 -2 000 000
Arets kassaflode -533 614 -3 384 852
Likvida medel vid drets bérjan 10 826 685 14 211 537
Likvida medel vid &rets slut 10 293 071 10 826 685

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

g
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HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer .

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

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

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

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med 1,02% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r frén fardigstallandetiden.

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

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut

L&n som férfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen redovisas fr8n och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jdmftrelsetalen har inte raknats om.

Ldnen ar av langfristig karaktar och kommer att omsittas p8 forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande frin underh8lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst fér vara 0,3% av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 429 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvérdet fér lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemdssigt underskott uppgéende till 125 415 153 k

w
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 14 853 204 14 853 204
Individuell matning el 598 049 699 603
Hyror 171983 242 612
Ovriga intakter 351 502 272 747
Bruttoomsattning 15974 738 16 068 166
Avgifts- och hyresbortfall -17 082 -17 059
Hyresforluster -48 -30
15 957 608 16 051 077
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 1031 778 1028 033
Reparationer 948 051 1201 442
El 1648 319 1779 532
Uppvarmning 1217 519 1277 125
Vatten 887 537 771032
Sophamtning 411 949 398 795
Fastighetsforsakring 393 048 363 061
Kabel-TV och bredband 734 768 684 826
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 588 815 568 163
Forvaltningskostnader 685 605 700 207
Ovriga driftkostnader 49 302 61 607
Planerat underh3ll 2127 398 6362 192
10 724 089 15 196 015
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 8728 1325
Forbrukningsinventarier och varuinkép 23 502 59 818
Administrationskostnader 87 378 50 056
Juridiska kostnader 140 870 33873
Extern revision 20 625 20 263
Konsultkostnader 16 097 24 750
Medlemsavgifter 69 100 69 100
366 300 259 185
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 232 500 255 666
Revisionsarvode 15 500 15 167
Ovriga arvoden 31 000 2 166
Sociala avgifter 60 945 61 365
Ovriga personalkostnader __10 900 20 690
350 845 355 054
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 754 2328
Rénteintakter HSB placeringskonto 173 1106
Ranteintakter HSB bunden placering 38 145 38 252
Ovriga ranteintikter 685 1030
39 756 42715
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader ldngfristiga skulder 2 066 840 2398 932
Ovriga rantekostnader 1672 112
2068 512 2399 044
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HSB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvarde byggnader 200 469 413 200 469 413
Ing&ende anskaffningsvarde mark 12 803 000 12 803 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 213272413 213272413
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -22 484 548 -20 319 931
Arets avskrivningar 2122242 2164617
Utgdende ackumulerade avskrivningar -24 606 790 -22 484 548
Utgéende redovisat virde 188 665623 190 787 865
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 225 674 000 225 674 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1312 000 1312 000
Taxeringsvarde mark - bostéder 171 000 000 171 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 460 000 460000
Summa taxeringsvarde 398 446 000 398 446 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde 153 098 153 098
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 153 098 153 098
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -131 398 -120 548
Arets avskrivningar -10 850 -10 850
Utgdende ackumulerade avskrivningar -142 248 -131 398
Bokfort virde 10 850 21 700
Not 9 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 14 431 14 486
Avrakningskonto HSB Stockholm 1712 502 1139 607
Placeringskonto HSB Stockholm 173 1106 682
1727 106 2260 775
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 864 055 809 782
Upplupna intdkter 764 900 6 257
1628 955 816 039
Ovanstaende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsr samt
intdktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 8 500 000 8 500 000
8 500 000 8 500 000
V¥
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HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka

Org Nr: 716419-6540

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Kassa och bank
SEB 80 395 80 395
80 395 80 395
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
SEB 11518133 0,87%  2024-06-28 10 500 000 0
SEB 20758104 1,15%  2026-06-28 15 647 323 0
SEB 25048970 0,52%  2021-12-28 16 000 000 0
SEB 25049047 0,59% 2021-10-28 19 000 000 0
SEB 25826655 1,79%  2021-12-28 15715 000 0
SEB 25827090 1,82%  2025-12-28 12 900 000 0
SEB 26544424 1,45%  2023-03-28 18 810 000 0
SEB 26544483 1,59%  2023-09-28 18 270 000 0
SEB 28931034 1,45%  2022-10-28 15 640 000 0
SEB 28931069 1,20%  2021-06-28 17 740 000 0
160 222 323 0
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 160 222 323
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 91 767 323
Féreningen har [dn som férfaller till betalning inom ett 8r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte fér avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett &r.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 193 394 000 193 394 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 68 455 000 0
68 455 000 0
Not16  Ovriga skulder
Momsskuld 10 698 0
Inre fond 386438 403 598
397 136 403 598
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 45 680 42 241
Forutbetalda hyror och avgifter 1213 610 1189 596
Ovriga upplupna kostnader 615 015 1109 203
1874 305 2 341 040
Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsir men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Visentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter &rets slut

nEy
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HSB Bostadsrattsférening Illern i Nacka
Noter 2020-12-31  2019-12-31
/ /

Nacka, den ZOQ 1’0 L\ =1 2

/gaee: Lomes v/ /

L/Iﬁgalill Broms K’addy Damp
Le (I @Q Qf\

Lars-Gunnar Dahlgren Peter Wilander
\ada 24/)'“4 Q’
Thomas Mackiin Yvonje Borg

Vér revisionsberéttelse harZOZi 0 'S.- ?,§ ldmnats betraffande denna drsredovisning
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf lllern i Nacka, org.nr. 716419-6540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf lllern i Nacka
for rakenskapsaret 2020.

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

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rativisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig 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 s ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
fillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intem kontroll.

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

«  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt 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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarmna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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

féreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf lllern i Nacka for rakenskapsaret
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdémman disponerar resultatet enligt forslaget

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter, Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeléagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

y ; ; tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
kan foranl attn
;g;::ﬂ;;‘szlf;m B SAiede Sreanee yKIghe ot arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréden och forhallanden som &r vésentiiga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockhoim denZ.J 1 J— 2021

Joakim Hall Bo Waldelius
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Till Revisorn i HSB Brf lllern i Nacka.
Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande 1amnas i anslutning till er revision av arsredovisningen fér HSB Brf lllern i Nacka for det
rakenskapsar som avslutas den 31 december 2020. Uttalandet syftar till att ge uttryck fér var uppfattning att
arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och darmed ger en rattvisande bild av
féreningens ekonomiska stallning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rakenskapsaret
enligt god redovisningssed.

Styrelsen ar medveten om att ert uppdrag ar att utféra granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket
innebar att granskningens omfattning anpassats till andamalet att uttala er om féreningens arsredovisning i
stort.

Vi bekréftar att vi ar ansvariga for att arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och
kompletterande normgivning.

Vi bekréftar, utifran var basta kunskap och évertygelse, foljande:
e Det har enligt var kdinnedom inte férekommit nagra oegentligheter dar styrelsen, eller nagon annan med

betydelsefull roll i fraga om redovisningssystem och system fér intern kontroll &r inblandade, som skulle
kunna ha paverkat arsredovisningen vasentligt.

e Vihar gett er tillgang till allt rAkenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran
rakenskapsarets stimmor och styrelsemdéten samt alla vasentliga avtal och éverenskommelser.

e Alla féreningens transaktioner har bokforts i rdkenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.

e Foreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen
vasentligt om de inte hade uppfylits.

e Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot narstaende
parter (definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokférts pa ett korrekt satt, tillracklig
information har Iamnats i arsredovisningen och eventuell javsproblematik har beaktats vid beredning
och beslut avseende dessa transaktioner.

e Foreningen kan styrka sin &ganderétt till alla tillgangar pa ett tillfredstallande sétt, och det finns inga
pantratter eller andra inteckningar i féreningens tillgangar férutom vad som framgar av
arsredovisningen.

e Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillgang.

e Vihar pa lampligt satt bokfort eller lAmnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och
ansvarsfdrbindelser. Inga andra réttsliga skadestandskrav, som kan medféra vasentliga kostnader for
féreningen, har tagits emot eller férvéntas.

e Det finns inga sparrade medel eller konton med liknande begransningar. Om det férekommer SWAP-
avtal sa har detta angivits i arsredovisningen.

e Viintygar att vi i férvaltningsberéttelsen eller not har redogjort for alla kdnda omstandigheter som &r
nddvandiga nar det géller att bedéma féreningens férmaga till fortsatt verksamhet.

e Viintygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras
tillsammans med arsredovisningen eller pa annat satt och kan paverka bilden av féreningens resultat
och stallning.

e Vihar lamnat upplysning i &rsredovisningen om att féreningen ar ett privatbostadsféretag. Eller i det fall
féreningen skattemassigt betraktas som en s k odkta bostadsrattsférening har vi pa ett riktigt satt
bokfért och Iamnat upplysning i arsredovisningen.

e Samtliga affarshéndelser har registrerats i bokféringen som ligger till grund f6r arsredovisningen.
Arsredovisningen innehaller inga vasentliga felaktigheter och inga vasentliga uppgifter har utelamnats.

e Bortsett fran vad som beskrivits i férvaltningsberattelsen eller not har det inte férekommit nagra
héndelser efter rdkenskapsarets slut som kréver andring eller upplysning i arsredovisningen.

e Ingen av styrelsens ledaméter eller féretradare fér féreningen ar att betrakta som en person i politiskt
utsatt stallning (PEP) enligt Lag (2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Stockholm
HSB Brf lllern i Nacka

Digitalt signerad av
Styrelsens ordférande
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Valberedningens arbete och forslag
Valberedningsarbetet féregar varje stamma.

Pa stamman 2020 valdes arets valberedning som har bestatt av: Ulf Roos
(sammankallande), Per Norling och Eva Persson.

Vi bérjade med att samtala med alla i den nuvarande styrelsen. Darefter
har vi haft ett stort antal samtal med boende i féreningen.

De stora arbetsomradena i styrelsen &r: fastighetsférvaltning, ekonomi, IT-
fragor, miljé och information. Efter alla samtal, konstaterar vi med gladje
att vi har hittat den kompetens som behdévs i féreningen.

| tillagg till det vanliga arbetet har arets valberedning dessutom varit
involverad i den extrastdmma som hélls i héstas.

Valberedningens forslag till styrelse 2021/ 2022 ar féljande:

Peter Wilander F 47 Omval 1 Ar
Bengt Sundqvist F 49 Nyval 2 ar
Kjell Akerblom F 38 Nyval 2 ar
Lars Dahlgren F 40 Omval 2 ar
Ingalill Broms F 31 Omval 2 ar
Thomas Macklin F 37 Kvarstar 18Ar
Erik Backman F 34 Kvarstar 1 ar
Kaddy Dampha F 45 Kvarstar 1 ar
Revisorer:

Bo Waldelius F 39 Omval 1 ar
Hans Peters F 28 Omval 1 ar suppleant
Arvoden:

Valberedningen foreslar oférandrat arvode till styrelsen pa 6 basbelopp.
Avsikten ar att 1,5 till 2 basbelopp gar till ordférande, och resten férdelas
pa oévriga styrelseledamoter. Den exakta férdelningen gérs med
utgangsaunkt fran ansvar och arbetsinsats.

Dessutom har styrelsen ytterligare 1,5 basbelopp att férdela enligt
féljande: 1/3 basbelopp till revisorerna, 1/3 basbelopp att férdela till
gardsvardinno,r 1/3 basbelopp att férdela till valberedningen. Resterande
Y2 basbelopp disponerar styrelsen att anvéanda till arvoden for sarskilda
insatser i foreningen eller till styrelseledamoter, revisorer, gardsvardinnor
eller valberedning.

Ulf Roos Eva Persson Per Norling
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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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