ARSREDOVISNING 2023

HSB Bostadsrattsforening lllern i Nacka




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 foreningsstimma.
Tid: Onsdag den 24 april 2024 kl. 19.00.

Plats: Géardshuset gard 15

Dagordning

Oppnande av foreningsstimman

Val av stimmoordférande

Anmélan av ordforandens val av stimmosekreterare

Godkénnande av rostlangd

Fraga om icke medlemmars rétt att nirvara pa stimman

Faststdllande av dagordning

Val av tva personer att jimte stimmoordférande justera dagens protokoll

Val av minst tva rostraknare

9 Fréga om kallelse skett 1 behorig ordning

10 Genomgang av styrelsens arsredovisning

11 Genomgang av revisorernas beréttelse

12 Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning

13 Beslut 1 anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den

faststéllda balansridkningen

14 Beslut i frdga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter

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

16 Beslut om antal ledamoter och suppleanter

17 Val av styrelseledaméter 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 ledamoter 1 valberedningen

22 Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23 Erforderliga val till HSB (distriktsstimmor)

24 Behandling av frén styrelsen till foreningsstimman héanskjutna fragor
a) Valberedningens forslag till, och val av, ledaméter till samfélligheten

25 Behandling av frdn medlemmar anmilda drenden (motioner)

26 Foreningsstimmans avslutande

0NN Lt W~

Efter foreningsstimmans formella del svarar styrelsen pé allménna frégor.






2023 | ARSREDOVISNING HSB Bostadsrattsforening lllern i Nacka 1(19)

716419-6540

FORVALTNINGSBERATTELSE
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening lllern i Nacka med sate i NACKA org.nr. 716419-6540 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegréansning. Féreningen registrerades 1986. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-09-14.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Nacka kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Sicklatn 369:6 1989-01-01 1987
Sickladn 369:7 1989-01-01 1987

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade hos Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-01-01.

Antal Benamning Total yta m2
235 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 18396
4 lokaler (hyresréatt) 210
Totalt 239 objekt 18606

Foreningens lagenheter fordelas pa: 2 st 1 rok, 78 st 2 rok, 98 st 3 rok, 50 st 4 rok, 7 st 5 rok.
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Olof Olsson Ordférande 2022-06-14

Bengt Sundqvist Ledamot 2021-06-09

Ingalill Broms Ledamot 2019-05-06

Thomas Macklin Ledamot 2019-05-06

Kjell Akerblom Ledamot 2021-06-09

Yvonne Borg Ledamot 2018-05-23

Madeleine Benn Ledamot 2022-06-14

Lars-Gunnar Dahlgren Ledamot 2015-10-21

Erik Backman Ledamot 2020-06-23 2023-05-12
David Sundgren Ledamot 2022-06-14

Robin Banksell Ledamot 2023-05-12

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Madeleine Benn, Thomas Macklin, Olof Olsson och David
Sundgren.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsemoten.
Firman tecknas tva i forening av Bengt Sundqvist, Lars-Gunnar Dahlgren, Erik Backman, Olof Olsson och David Sundgren.

Revisorer har varit: Bo Waldelius med Hans Peters som suppleant valda av féreningen, samt en utsedd revisor hos
BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Per Tage Norling (sammankallande), Ulf Roos och Anna Bramming-Bjare valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-04-24. Pa stamman deltog 46 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har 6kat med 10% fr.0.m. 2023-01-01.

Styrelsen har under 2023 beslutat att hoja arsavgifterna med 9% fr.o.m. 2024-01-01 pa grund av rddande omstandigheter med
hdgre drift- och rantekostnader.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Gjort under 2023:
Slutférande av byte av alla takfonster (80 stycken). Pabdrjades 2022.

Historiska stora atgarder:

1995 (cirka): Inlaggning av spontat innertak alla héghusen
2019-20: Modernsering av hissarna (13 stycken)
2022-23: Byte av alla takfonster
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Kommande stora atgéarder:

2024: (Beslutat) Omfattande forbattringsatgarder tak och fasader
2024: (Sannolikt) Uppgradering av fibernatet till bostaderna
2024: (Sannolikt) Uppgradering av porttelefoni/skalskydd

2025: (Sannolikt) Renovering av trapphus

Ordférande har ordet 2023
Hej medlemmar och grannar!

Det har varit &nnu ett arbetsintensivt ar for styrelsen med mycket att hantera av bade langsiktig strategisk natur och mer
vardagliga fragor. Vi har bland annat antligen fatt fiber indraget till vara fastigheter och jobbar nu pa att fa ut det till alla
lagenheter och radhus. Via Jarlabergs Samféllighet har det arbetats med att slutféra projektet med laddplatser i garagen,
samtidigt som ett nytt stort arbete har paborjats for att sakerhetsstélla att omradet har ett sophanteringssystem som hanger
med in i framtiden.

Brf lllern har sedan nagot ar gatt in i en period med behov av stora periodiska underhall. Nar arets stora tak/fasadprojekt ar i
mal har vi, raknat fran hissprojektet 2019-2020, och med takfonsterbytet 2022-23, lagt uppat 20 mkr pa att "halla husen i form”.
Allt detta har kunnat betalas utan att vi behovt 6ka lanen, men nu &r vi i laget att vi pausar amorteringarna for att klara
investeringarna i fastigheternas tekniska och estetiska status. Efter 2025 ar behovet av periodiskt underhall mindre igen och, i
takt med att rantelaget och elpriserna férhoppningsvis stabiliserar sig pa en lagre niva, siktar vi pa att kunna aterga tillga till
nagot som paminner om tidigare niva av amortering och sparande.

Ta garna tillfallet i akt att lasa mer om respektive ansvarsomrade inom lllerns styrelse pa foljande sidor. Hoppas vi ses pa
kommande stamma — och lite extra valkomna halsar vi forstas de 21 nya medlemmar, alltsa nya grannar, som tillkommit under
2023!

Halsningar,

/Olof Olsson. ordférande Brf lllern 285, Nacka (2024-03-01)

Genomfort underhall fastigheterna 2023 och planerat underhéll 2024

Underhall fastigheterna 2023/2024 inkluderar foljande omraden.

Bestéllning av den obligatoriska lagstadagde ventilationskontrollen (OVK) gjordes i slutet av 2023, och kontrollen har
genomforts under forsta delen av 2024.

Renovering/byte takfonster. Byte av bostadernas takfonster som pabdrjades hosten 2022 slutférdes under forsta halvaret
2023. Vissa efterarbeten med att forbattra avrinningen fran takfonstren vid kraftig nederbord kommer att utféras under varen
2024.

Upphandlingsarbete for att ta in anbud pa att utfra tak-och fasadtvatt med tillhérande malning/forbattring av platdetaljer har
genomforts. | detta stora arbete ingar ocksa att byta alla fonsterbleck. Beslut av entreprendr togs under hosten 2023, med
malsattningen att komma i gang med arbetet da vadret tillater det under varen 2024.

Arbete fortsatter med att spara energi. Under varen 2024 kommer narvarostyrd belysning i alla cykel-/barnvagnsrum att
installeras.

Byte av telefonanslutningar till entrédérrarna kommer under varen 2024 att utforas for att sakerstalla anvandningen da den
gamla tekniska telelinjen kommer att avslutas av Telia.

Oversyn av anvandande av fiberteknik for natverksanslutning har undersokts. Ambitionen &r att fa en teknisk I6sning pa plats
for oss boende under 2024.
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Ett asknedslag midsommarafton 2023 slog ut delar av systemet for skalskydd, gallande styrningen av hur portarna lases.
Tidpunkten i inledningen av en storhelg var olycklig d& det bradskade att fa reparationer gjorda. P& bara ett par dagar lyckades
det att hitta reservdelar, och f& dessa installerade, s& att skalskyddet &terstélldes. Asknedslaget gjorde ocksa att styrelsen
uppmarksammades pa att foreningens utrustning for porttelefoni och skalskydd héller pa att bli obsolet. Under 2024 utreder
fastighetsgruppen uppgradering av porttelefonin och diverse hardvara kopplat till detta och skalskyddet, inbegripet
bokningstavlorna i tvattstugorna.

IKjell Akerblom, Robin Banksell och Bengt Sundqvist (2024-03-01)
Fastighetsansvariga

Mark och tradgard

Samarbetet med markentreprendren ETNI har fungerat bra. Vi har &ven avtalat snéréjning och halkbekdmpning med ETNI.
Utover de normala avtalsbundna skotselaktiviteterna sdsom tomning av papperskorgar, gras- och hackklippning med mera, ar
det n&gra saker som &r varda att namna.

En rejal gallring av buskage/hack langs hela sidan mot skolan gjordes under senare delen av sommaren.

Likasa gallrades motsvarande buskage/hack langs Fyrspannsvagens uteplatser tillhérande gard 16.

Ett antal frukttrad har beskurits.

En plan for att komma tillratta med den invasiva vaxten Parkslide som finns i rabatten pa gard 16 ar framtagen tillsammans
med tradgardsfirman och forsta steget av ett antal steg togs i hostas. Fortsattning foljer i var. Det ar oerhort viktigt att vi inte
petar i jorden dar Parksliden finns utan later experten som ar satt p& detta uppdrag far skéta sitt jobb. Ror vi runt i den rabatten
kommer Parksliden att foroka sig annu mer vilket vi alltsa inte 6nskar.

Vart att nAmna ar ocksa att inom nagot eller nagra ar kommer vi att behéva boérja ta ner gamla trad och nyplantera nya langs
med Fyrspannsvagen. Dessa numera stora trad planterades nar husen byggdes och tenderar nu att técka allt ljusinslapp for
boende. Tanken ar att gora detta foryngringsarbete successivt bade av ekonomiska saval som estetiska skal.

Traditionell tradgardsdag arrangerades 2023-06-04 da medlemmarna under god uppslutning gemensamt arbetade for att
forskona gardarna infor sommaren och plantera véaxter. Hostens tradgardsdag stélldes in pa grund av den ovanligt lange
fortfarande pagdende sommaren gjorde att gras, planterade vaxter och buskar prunkade langt in pd det som normalt ar
hosten. De atgarder som normalt forknippas med hostarbetsdagen utgick darfor.

/IThomas Macklin, Ingalill Broms och Madeleine Benn (2024-03-01)

Mark & Tradgard

Gemensamhetslokalerna

Administrationen av gemensamhetslokalerna (de tva gastrummen for Gvernattning, ett pa vardera garden), och festlokalerna (i
gardshusen) har de senaste aren forandrats. Tidigare var det olika vardinnor for respektive gard och lokaler som skotte
bokning, nyckelhantering, inkassering av hyreskostnad, och efterkontroll av att de som nyttjat lokalerna lamnade dessa i bra
skick och vélstadade.

Nu &r boknings- och betalningssystemet automatiserat via Brf lllerns hemsida och bokningstavlorna i tvattstugorna, och
tilltrade till lokalerna sker med den vanliga gula "portéppningsblippen”. Samtidigt har organisationen forandrats sa att en
vard/vardinna har till uppgift att kontrollera alla fyra lokalernas skick, vara kontaktperson, och halla koll pa vad som behover
kopas in i form av forbrukningsmaterial. Fram till april forra &ret hade Lena Magnusson denna uppgift, och sedan april &r det
Carla Adriasola Gazmuri, Fyrspannsvagen 51, som har vardinneskapet.

Det nuvarande séattet att hantera uthyrningsverksamheten i lokalerna medfér 6kat eget ansvar for de som utnyttjar
gastrummen/festlokalerna géllande att "checka ut” enligt de instruktioner fér rummens skick som finns i varje gastrum och
festlokal, och &ven att, om gasten fore missat gallande nagot, snabbt anmala detta till gardsvardinnan. For att detta system
ska fungera ar det nédvandigt att de som nyttjar lokalerna tar det egna ansvar som férvantas géallande att "checka ut
valstadat”.
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Ur kvalitetssynpunkt for boendet ar dessa lokaler en fin tillgang for féreningen. Det gar enkelt att hysa in évernattande gaster
och arrangera stérre fester (det finns porslin/och méblemang for 40 sittande personer i varje festlokal) och
sammankomster/kalas inom foreningens domaner. Detta till Iag kostnad och dar pengarna dessutom gar till Brf lllern.

Under slutet av 2023 uppdagades att den automatiska utdebiteringen av kostnaden for att hyra lokalerna inte fungerat som det
ska. Atgardande av detta pagar.

/Ingalill Broms och Madeleine Benn (2024-03-01)

Gemensamhetslokalerna

Avtal och juridik

Utover den vanliga handlaggningen av frdgor om andrahandsupplatelser, frAgor om andringsarbeten i lagenheterna, med
mera, sa har styrelsen haft att hantera arenden dar bostadsrattsinnehavare brustit i sina skyldigheter i sddan omfattning att
vederborande riskerar att tvingas att avflytta. Arendena har hanterats under langre tid och varit mycket tidskravande. Arendena
har drivits av styrelsen som satt en jurist vid HSB som ombud for sig. Skalet fér det ar dels undvika en javsproblematik samt
dels att garantera den enskildes rattssakerhet innebdrande att enbart objektiva grunder skall féras fram i &rendena. Utdver
detta har den boendesociala enheten vid HSB och dven Nacka kommun kommit att involveras. Malsattningen fran styrelsens
sida har varit att soka hitta gemensamma lésningar i &rendena for att i méjligaste man undvika tvangsvisa avlagsnanden.

/Bengt Sundqvist (2024-03-01)
Avtalsansvarig

Ekonomi
Styrelsen arbetar utifran att foreningens ekonomi langsiktigt ska vara stabil.

Styrelsen beslutade i samband med budgetarbetet infor 2023 att parera 6kade kostnader, som synes bli varaktiga, med att
héja avgifterna med 10,0 procent fran 2023-01-01. Det var den forsta forandring av avgiften som gjorts sedan 2016. Styrelsen
beslutade sedan, i samband med budgetarbetet infér 2024, att hdja avgifterna med ytterligare 9,0 procent 2024-01-01, i forsta
hand for att kompensera for det nya hogre rantelaget.

Rorelseresultatet for 2023 uppgick till minus 2,2 mkr. Detta ser anmarkningsvart ut, men beror i sjalva verket mycket pa att
féreningen under 2023 fortsatt tilldmpa den avskrivningsplan som benamns K2. Enligt K2-sattet att uppratta bokslut tas
planerat underhall, som till sin karaktar ar langsiktiga atgarder som bevarar fastigheternas véarde, direkt i resultatrakningen
under det ar atgarden utfors. Styrelsen diskuterade under 2023 att 6verga till avskrivningsplan K3, vilket &ven HSB och
Borevisions revisor som granskar féreningens bokslut, rekommenderar foreningen att gora, speciellt som Brf lllern nu kommit
in i en period med stora kostnader for planerat underhall.

Avskrivningsplan K3 innebar att langsiktiga underhallsatgarder ("planerat underhall”) aktiveras i balansrakningen istallet for att i
sin helhet tas direkt i resultatrakningen, och sedan under att antal ar succesivt skrivs av i resultatrdkningen. Denna
avskrivningsplan anses battre an K2 beskriva fastigheternas egentliga varde och tar ven principiellt hansyn till att planerat
periodiskt underhall ar langsiktiga investeringar i fastigheterna.

Om vi tittar pa 2023 hade, om avskrivningsplan K3 anvants (formellt beslut om det hade i sa fall behovt fattas av styrelsen
under verksamhetsaret 2023) rorelseresultatet blivit positivt, istallet for 2,2 mkr minus, eftersom huvuddelen av de 3,4 mkr som
utfordes som planerat underhall da tagits upp i balansrakningen istéllet for resultatrakningen, med avskrivning under nagra ar
framat.

Styrelsen kommer sannolikt att under 2024 fatta beslut om att dverga fran avskrivningsplan K2 till K3.
Foreningen har under 2022 och 2023, som en slags krockkudde, haft nytta av den starka finansiella stéllning med starkt eget

kapital, som byggdes upp successivt under aren med allt Iagre rantor och |ag inflation. De kraftiga kostnadstkningarna under
2022-23, och &aven stora planerade underhallsatgarder, har darfor kunnat finansieras utan att atgarder for att f& fram likviditet
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behovt tas.

Samtidigt har styrelsen behovt fatta aktiva beslut runt likviditeten. Det vasentligaste beslutet var att minska amorteringarna pa
lanen fran tidigare nivan 2,0 mkr/ar till att under 2023 amortera drygt 800 kkr, pa det 1an som forfoll for omsattning i mars.

Likviditeten klarar, med nuvarande avgiftsniva, inte att bade direktfinansiera de stora planerade underhallskostnader som ar
aktuella, och att halla tidigare amorteringstakt. Detta har tagits upp med féreningens key account-manager hos langivaren
SEB, vilken gett tillatelse att foreningen far pausa amorteringarna under 2024. Detta i vantan pa att foreningen dels ska
komma 6ver "puckeln” planerat underhall, och @ven att rantelaget under 2024 férvantas bérja stabilisera sig pa en
forhoppningsvis nagot lagre niva &n den som gallt under 2022 och 2023.

Foreningens gallande finansiella strategi, vilken sedan flera ar tillbaka ar forankrad hos SEB, innebar att styrelsen stravar efter
att inte lagga in fasta amorteringar i Ianevillkoren, utan istallet géra verkningsfulla amorteringar i samband med att lanen
omplaceras. Att kunna ha den amorteringsstrategin bygger pa att lyckas héalla en sadan balans mellan intakter och kostnader
att féreningen klarar att halla god likviditet, mgjlig att anvanda for "klumpamorteringar”.

Strategin innebar ocksa att 6ver tid halla en balans mellan 1&n med langre l6ptid (fast ranta) och kort 16ptid ("rorlig” ranta) pa
storleksordningen 70 procent lang 16ptid och 30 procent kort [6ptid, med de langa loptiderna fordelade sa att dellanen forfaller
olika ar. Vid arsskiftet 2023-24 var fordelningen 78 procent av lanestockens 155,7 mkr langa lan och 22 procent "korta”. De
langa lanen forfaller for omsattning i intervaller fran 2024-27.

Foreningen har avtal med HSB finansiell férvaltning innebarande att varje laneomplacering konkurrensutsatts avseende att
ranteindikationer tas in fran ett antal kreditinstitut och med olika I6ptider/lanevillkor.

Nar det géller lAneomséttningarna har den nya hégre rantenivan succesivt slagit igenom i takt med att Ianestockens olika delat
forfallit for omséttning. Den budgeterade rantekostnaden for 2023 var 3,8 mkr, vilket kan jaAmféras med utfallet 1,8 mkr under
2022, och landade i slutdéndan strax dver 4,0 mkr.

Vasentliga handelser i ekonomin 2023

Omplaceringar av lan

28 mars: 18,81 mkr (Ian 26544424) som fram till omsattningsdatumet l&g med fasta rantan 1,45 procent hos SEB omsattes
hos SEB med fyra ars bindningstid till fasta rantan 3,60 procent. | samband med omplaceringen amorterades 810 kkr pa detta
lan s att det omsatta beloppet blev 18,0 mkr. Detta I&n forfaller nasta gang for omsattning 2027-03-28.

28 september: 18,27 mkr (Ian 26544483) som fram till omsattningsdatumet 1dg hos SEB med fasta rantan 1,59 procent
omsattes hos SEB till tre manaders STIBOR-ranta (rorlig ranta) med ett ars 16ptid. Detta |an forfaller for ny omsattning 2024-

09-28.

28 oktober: 15,64 mkr (Ian 25048970) som fram till omsattningsdatumet &g med tre manaders STIBOR-ranta (rorlig ranta) hos
SEB omsattes med tre manaders STIBOR-ranta (rorlig ranta) hos SEB. Detta lan forfaller for ny omséttning 2024-10-28.

Valet av bindningstidernas langd har gjorts utifran dels "basta ranta-aspekt” vid omsattningstidpunkten, dels att lanet ska fogas
in i den langsiktiga riskspridningsstrategin.

Andring av elleveransavtal

2023-02-01 gick féreningen 6ver fran Enkla Elbolagets avtalslosning Relaxa - Klimatsmart el, till Boo Energis
avtalskonstruktion Boo-Portfoljen. Bada dessa avtal ar hybridvarianter av fastpris och rorligt pris.
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Under aret stabiliserades elpriset jamfort med det mycket svajiga 2022. Foreningens elkostnader minskade med 1,1 mkr under
2023 jamfort med 2022.

Avtalet for elleveranser har fortsatt varit en stdende punkt p& styrelsens dagordning och offerter fran olika leverantorer har
begarts in avseende att kunna &terga till fastprisavtal. Annu i slutet av 2023 var det s& stor prisskillnad mellan fastprisavtal och
féreningens fran februari 2023 nuvarande elleverantér Boo Energis avtalskonstruktion "Boo-portfélien”, att styrelsen beslutade
att fortsatta med hybridavtalet. Under 2024 fortsatter styrelsen att strava efter att teckna fastprisavtal for elleveranserna.
Foreningen erholl 699 kkr i det av regeringen beslutade elsttdet for perioden april-oktober 2022. Det som varit "boendedelen” i

detta elstod har anvants till att kompensera medlemmarna for de under 2022 vasentligt hogre elkostnaderna. Detta genom att
utdebiteringen for enhetsmatningen for elforbrukningen under perioden augusti 2023 till &rsskiftet 2023-24 varit nollad.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 16 bostadsratter éverlatits och 0 upplétits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 327 och under aret har det tillkommit 21 och avgatt 20 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 328.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 99 83 251 247 227
Skuldsattning, kr/kvm 8426 8368 8475 8 566 8673
Skuldséattning bostadsrattsyta, kr/kvm 8 464 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 10 11 11 11 11
Energikostnad, kr/kvm 255 250 183 169 167
Arsavgifter, kr/kvm 888 807 807 807 807
Arsavgifter/totala intakter, % 89 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 989 808 811 823 823
Nettoomséttning, tkr 17 427 15 687 15737 15958 16 051
Resultat efter finansiella poster, tkr -2 899 -2710 1241 355 -4291
Soliditet, % 17 18 19 18 18

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
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indikativt matt pa& féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, véarme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt p& medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Under &ret har det tillkommit tvd nya nyckeltal och dessa &r "Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm" samt "Arsavgifter/totala
intakter, %". Nyckeltalen for foregdende ar, alltsa aren 2022-2019, star som 0 (noll) under dessa ar eftersom lagkravet for
dessa nyckeltal galler fr.o.m. rakenskapséaret 2023 och framét i tiden.

Upplysning kring forlust: Under 2023 har foreningen fatt ett negativt resultat som till storsta del beror p& avskrivningar pa
materiella anlaggningstillgangar, hoga rantekostnader och en hog kostnad for planerat underhall. Detta hanvisas till
resultatrakningen med tillhérande noter. For att méta de 6kade kostnaderna har styrelsen beslutat om att héja foreningens
avgifter infér 2024 med 9%.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 28 515014 0 0 28515014
Underhallsfond, kr 9557 099 0 239483 9796 582
S:a bundet eget kapital, kr 38072113 0 239483 38311596
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -86 638 -2 710055 -239 483 -3036176
Arets resultat, kr -2 710 055 2 710 055 -2 898 591 -2 898 591
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -2796 693 0 -3138 074 -5934 767
S:a eget kapital, kr 35 275 420 0 -2 898 591 32376 829

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 3 628 000 kr samt ianspraktagande skett med 3 388 517 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -2 796 693
Arets resultat, kr -2 898 591
Reservation till underhallsfond, kr -3628 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 3388517
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -5934 767

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning, kr -5934 767

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 17 427 143 15673 111
Ovriga rorelseintakter Not 3 843 662 13548
Summa Rorelseintakter 18 270 805 15 686 659
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -13 964 206 -13 244 479
Ovriga externa kostnader Not 5 -754 275 -759 884
Personalkostnader -495 703 -456 328
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2031 690 2115 980
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -17 245 873 -16 576 670
Rorelseresultat 1024 933 -890 011
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 124 795 46 396
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -4 048 319 -1 866 440
Summa Finansiella poster -3923 524 -1 820043
Resultat efter finansiella poster -2 898 591 -2 710 055
Resultat fore skatt -2 898 591 -2 710 055
Arets resultat -2 898 591 -2 710 055
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 182 395 711 184 427 401
Pagéaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 0 121 443
Summa Materiella anldggningstillgangar 182 395 711 184 548 844
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anlaggningstillgangar 182 396 211 184 549 344
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 66 018 -844
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 3697 639 2616 851
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 832 689 919 252
Summa Kortfristiga fordringar 4 596 347 3535 259
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 5000 000 6 500 000
Summa Kortfristiga placeringar 5000 000 6 500 000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 77 549 78 414
Summa Kassa och bank 77 549 78414
Summa Omsattningstillgangar 9673895 10 113 672
Summa Tillgangar 192 070 107 194 663 016
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 28 515014 28515014
Fond for yttre underhall 9 796 582 9 557 099
Summa Bundet eget kapital 38 311 596 38072 113
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -3036 176 -86 638
Arets resultat -2 898 591 -2 710 055
Summa Ansamlad férlust -5934 767 -2 796 693
Summa Eget kapital 32 376 829 35275 420
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 93 547 323 103 787 323
Summa Langfristiga skulder 93 547 323 103 787 323
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 62 150 000 52 720 000
Leverantorsskulder 1216 547 348 133
Skatteskulder 18 586 45 441
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 18 556 -599
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 2742 265 2 487 298
Summa Kortfristiga skulder 66 145 955 55 600 273
Summa Skulder 159 693 278 159 387 596
Summa Eget kapital och skulder 192 070 107 194 663 016
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KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1024 933 -890 011
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 2031690 2115980
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2031690 2115980
Erhallen ranta 62 129 46 396
Erlagd ranta -4 018 364 -1 810 292
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av -899 612 537 927
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 86 124 -16 132
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 1085 726 -6 818
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 1171 850 -22 950
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 272 238 -560 877
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 121 443 -121 443
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 121 443 -121 443
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -810 000 -2 000 000
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -810 000 -2 000 000
Arets kassafléde -416 319 -2 682 320
Likvida medel vid arets borjan 9180871 11 863 191
Likvida medel vid arets slut 8 764 552 9180 871
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndamndens allmanna rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillampade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 120 ar.
Avskrivningstid pa& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgdngar beréaknas utifrdn féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid p& under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt gallande skatteregler. Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa
utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande skatteregler.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skatteméassigt underskott uppgaende till 125 415 153 kr.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréttad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Resultatrakning
Resultatrakningens uppstallning har fr o m 2023 andrats till att kostnader for planerat underhall redovisas i
posten Driftskostnader. Jamforelsetalen (2022) har raknats om for 6kad jamférbarhet.
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 16 338 299 14 861 592
Hyror lokaler 59 196 59 196
Hyror forbrukningsbaserad 963 188 619 368
Hyror 6vrigt 78 996 78 996
Ovriga primara intakter 51 136 118 381
Summa Bruttoomséttning 17 490 815 15 737 533
Arsavgifter évrigt
Hyresbortfall -63 672 -64 422
Summa Arsavgifter 6vrigt -63 672 -64 422
Summa Nettoomséttning 17 427 143 15673 111
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 173 962 82 277
Elstdd 2023 669 700 -68 729
Summa Ovriga rérelseintékter 843 662 13548
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -1579 648 -1279732
Snd och halk-bekdmpning -331 976 -270 057
Reparationer -810 955 -1 326 841
Planerat underhall -3388517 -2 147 952
Forsakringsskador -290 229 -231 872
El -1 981 646 -2 865 414
Uppvéarmning -1527 481 -1 405 813
Vatten -1 207 880 -1 033 274
Sophamtning -199 037 -234 804
Fastighetsforséakring -554 248 -481 955
Kabel-TV och bredband -742 589 -686 992
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -634 685 -607 945
Forvaltningsavtalskostnader -705 130 -653 618
Ovriga driftkostnader -10 185 -18 210
Summa Diriftskostnader -13 964 206 -13 244 479



2023 ARSREDOV'SN'NG HSB Bostadsrattsférening lllern i Nacka 16 (19)

716419-6540

. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép -100 533 -28 372
Administrationskostnader -327 635 -223 875
Extern revision -25 000 -179 553
Konsultkostnader -2 156 -20 344
Medlemsavgifter -69 100 -69 100
Foreningsverksamhet -3 689 -30 049
Ovriga forvaltningskostnader -226 162 -208 592
Summa Ovriga externa kostnader -754 275 -759 884
) 2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB 899 1915
Ranteintakter HSB bunden placering 121 751 43721
Ovriga ranteintakter och liknande poster 2145 760
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 124 795 46 396
2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader lan till kreditinstitut -4 041 106 -1 861 496
Ovriga réantekostnader -7 213 -4 944

Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -4 048 319 -1 866 440
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Not 8 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 200 469 413 200 469 413
Ingaende anskaffningsvarde mark 12 803 000 12 803 000
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 213272 413 213272 413
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -28 845 012 -26 729 032
Avrets avskrivningar -2 031 690 -2 115 980
Summa Ackumulerade avskrivningar -30 876 702 -28 845 012
Utgaende redovisat vérde 182 395 711 184 427 401
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 239 308 000 239 308 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 1 689 000 1 689 000
Taxeringsvarde mark - bostéder 179 600 000 179 600 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1344 000 1344 000
Summa 421 941 000 421 941 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 193 394 000 193 394 000
Varav i eget férvar 0 0
Summa 193 394 000 193 394 000
Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga védrdepappersinnehav
Ingaende varde andel i HSB 500 500
Summa Andra langfristiga védrdepappersinnehav 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 3687 003 2602 458
Ovriga fordringar 10 636 14 393
Summa Ovriga fordringar 3697 639 2616 851
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintakter 62 666 0
Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 770 023 919 252
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 832 689 919 252
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Not 12 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
Bankkonto 77 549 78 414
Summa Kassa och bank 77 549 78 414
Not 13 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp alr\llifizr?;;
SEB 0,55% 2024-06-28 17 740 000 0
SEB 4,54% 2024-10-28 15 640 000 0
SEB 4,52% 2024-09-28 18 270 000 0
SEB 3,6% 2027-03-28 18 000 000 0
SEB 1,82% 2025-12-28 12 900 000 0
SEB 3,94% 2027-12-28 14 000 000 0
SEB 3,79% 2025-10-28 18 000 000 0
SEB 3,87% 2026-12-28 15 000 000 0
SEB 1,15% 2026-06-28 15 647 323 0
SEB 0,87% 2024-06-28 10 500 000 0
155 697 323 0
Langfristig del 93 547 323
Nasta &rs amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 62 150 000
Kortfristig del 62 150 000
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 0
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 0
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2,96%
Finns swap-avtal Nej
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 0 22 839
Inre fond 0 -8 424
Ovriga kortfristiga skulder 18 556 0
Summa Ovriga skulder 18 556 14 415
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 1458 262 1472 451
Upplupna rantekostnader 124 534 94 579
Ovriga upplupna kostnader 1159 469 920 268
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2742 265 2 487 298
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Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberiéttelse har,
med datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening lllern i Nacka, org.nr. 716419-6540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening lllern i Nacka for rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31.

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 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér 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 Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande 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 sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta 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 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
séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 arsredovisningen.

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

Dessutom:

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

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

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar 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, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

foreningens resultat och stallning.



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 utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforening lllern i Nacka enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander 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 frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors 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 provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Bo Waldelius

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Valberedningens forslag till ny styrelse, revisorer och arvoden i Brf
lllern samt Brf lllerns ledamaoter i Jarlabergs Samfillighetsforening

Valberedningsarbetet foregar varje stdmma. Pa stamman 2023 valdes arets valberedning
som bestatt av:

Per Norling (sammankallande)

Anna Bramming Bjare

UIf Roos

Valberedningens uppdrag ar att nominera medlemmar som pa ett bra satt kan
representera de boende i Brf lllern och som kan bidra med den kompetens som behdvs.
De stora arbetsomradena i styrelsen ar: fastighetsférvaltning, ekonomi, IT-fragor, mark
och miljé samt information.

Valberedningen har traffats ett tiotal ganger under vintern och varen och da haft
individuella samtal med samtliga styrelseledamaoter. Vi har fatt intrycket att
styrelsearbetet fungerat bra. Forutom samtal med samtliga styrelseledamoter har
valberedningen ocksa traffat och intervjuat nya tankbara kandidater till styrelsearbete och
vi kan med gldadje meddela att vi har hittat tre nya kandidater till styrelsen.

Valberedningen féreslar en nagot storre styrelse under kommande verksamhetsar. Vi vill
fylla pd med en person extra for att sdkra atervaxten.

Valberedningens forslag till styrelse 2024/2025 ser darfor ut sa har:
Omval pa 2 ar:

Thomas Macklin F37

Omval pa 1 ar:

Olof Olsson F42

Nyval pa 2 ar:

Edvin Ferner F43

Marina Hultman F47

Robin Térnblom F49

Valda forra stimman, kvarstar 1 ar
Robin Banksell F6

Ingalill Broms F31

Lars Dahlgren F40

Bengt Sundqvist F49

Kjell Akerblom F38



Valberedningens férslag pa revisorer:
Hans Peters F28 Nyval 1 ar Ordinarie

Bo Waldelius F39 Nyval 1 ar Suppleant

Valberedningen foreslar styrelsen att som representanter i Jarlabergs samfillighet
nominera:

Ordinarie: Ingalill Broms F31

Suppleant: vakant

Arvoden

Valberedningen féreslar oférandrat arvode till styrelsen pa 6,0 prisbasbelopp. Avsikten ar
att 1,5 till 2.0 prisbasbelopp gar till ordférande och resten férdelas pa 6vriga
styrelseledamoter. Den exakta fordelningen avgors av styrelsen och gors med
utgangspunkt fran ansvar och arbetsinsats.

Dessutom har styrelsen ytterligare 1,5 prisbasbelopp att fordela enligt foljande:

1/3 basbelopp till revisorerna, 1/3 basbelopp att fordela till gardsvardinnor samt
1/3 basbelopp att fordela till valberedningen. Resterande 0,5 basbelopp disponerar
styrelsen att anvanda till arvoden for sarskilda insatser i foreningen eller till
styrelseledamoter, revisorer, gardsvardinnor och valberedning.

Jarlaberg 2024-03-31

Per Norling, Anna Bramming Bjare och Ulf Roos



Motion till Brf lllern 2024-02-01

Salj BRF lllerns konstverk

Konstverket utgor en kostnad varje ar i och med att man behover forsakra dem och halla dem
skyddade.

Foreningen har behovt hoja avgifterna med 10% respektive 9% de senaste 2 aren.
Vilket inte rimmar med att man har konstverk for att beskada pa vaggarna.

Foreningen star dven infor en hel del dyra projekt som fasadtvitt, platarbete och manga
medlemmar onskar att ett fonsterbyte genomfors.

Genom att sélja konsten kan dessa pengar anvandas till att investera i foreningens underhall
eller till att minska foreningens lan.

Mitt forslag ar att sélja konsten och att investera dessa pengar i underhall och lan.

Mvh

Sheberon Eriksson



Styrelsens yttrande avseende motion om konsten

I motionen féreslas att féreningens konstverk ska séaljas. Dar behdver poéngteras
att motionaren till styrelsen har fortydligat att det &r konstverken pa gard 16
(Peter Dahl-tavlorna) som avses, inte konsten pa gard 15.

Styrelsen vill bérja med en historisk resumé:

Peter Dahl-konstverken, deras framtid, och exponering i féreningens trapphus pa
gard 16, var ar 2020 uppe for behandling pa stdmmoniva vid tva extrastammor
samt ett medlemsmote. Den andra extrastdmman (i december 2020)
arrangerades som ett postrostningsméte. Detta pa grund av restriktionerna runt
den da pagaende covidpandemin. Vid den forsta extrastdmman (i juni) tillsattes
en arbetsgrupp som fick till uppgift att “ta fram férslag till, och beslutsunderlag
gédllande, foreningens forvaltning av Peter Dahl-konstverken i trapphusen pa géard
16.” Beslutsunderlaget skulle gélla I6sningar av sakerhetsfragor runt
konstverkens exponering, samt att utreda om det fanns alternativa méjligheter till
trapphusen att ha konsten tillgénglig for medlemmarna i Brf lllern.

Arbetsgruppen for konstverken aterkom under hésten 2020 med beslutsunderlag
for en postrostning, dar styrelsen faststallde tva beslutsalternativ:

A) Atermontering av konstverken (som da av sakerhetsskél férvarades hos
Stockholms Auktionsverk) med engangsinvesteringar i sédkerhet pa
135.000-145.000 kr och arspremie for stold/allriskférsékring pa 7.000 kr,

B) Forséljning av konstverken.

Alternativ B) féranleddes av att arbetsgruppen inte kunde hitta nagot alternativ
géllande exponeringen av konstverken. Det enda alternativ som da i praktiken

fanns till "atermontering” blev déarfér att, om en majoritet av medlemmarna
rostade emot "atermontering”, ga vidare med ett forsaljningsscenario.

Majoriteten av de medlemmar som deltog i postréstningen (118 réstande) valde
atermonteringsalternativet A), vilket styrelsen sedan under forsta halvaret 2021
genomfdrde i enlighet med stdmmobeslutet.

/111 (Slut pa historiken) ////



Styrelsen behandlade 2024-04-08 den 2024-02-01 inkomna motionen fran
Sheberon Eriksson. Styrelsen beaktade da féljande:

1)

Fragan om féreningens dgande av Peter Dahl-konsten avgjordes av det ovan
redovisade stdmmobeslutet 2020. Styrelsen ser ingen anledning att tro att
majoriteten i féreningen har en annan uppfattning géallande denna fraga nu tre
och ett halvt ar senare.

Den ekonomiska intakten vid en férséljning som motionen féreslar ar
svarbedémd. De véarderingar som tre olika valrenommerade auktionsféretag
gjorde 2020 spande mellan att de sju konstverken hade ett uppskattat
forséljningsvarde pa sammanlagt mellan 1.050.000 kr och 3.500.000 kr.
Spannvidden ger en indikation om att varderingsuppdraget inte var helt enkelt
for de konstexperter som gjorde varderingen. En férséaljning skulle, oavsett
vad intakten blir, resultera i en engangsintakt som sett dver tid har liten
paverkan pa féreningens totala ekonomi. Eftersom konstverken, om de skulle
séljas, behover ersattas av ndgon annan utsmyckning, och med stérsta
sannolikhet &ven medféra renoveringsarbeten i trapphusen beroende pa att
de exakt mattinpassade nischerna dar konstverken nu sitter blir tomma, blir
en eventuell nettovinst betydligt mindre &n férsaljningsintakten. Om vi
spekulerar i att Ianen skulle kunna amorteras med storleksordningen 1,0 mkr
efter forsaljningen och rantan pa den miljonen ar 4,0 procent sanks
rantekostnaden med 40.000 kr per ar. Det motsvarar drygt 0,2 procent av
arsavgifterna. Styrelsens samlade bedémning &r att om konstverken avyttras
vager den ekonomiska vinningen inte upp férlusten av det estetiska vérde,
och sammanhanget i det konstprojekt som rér hela Jarlaberg, som Peter
Dahl-konstverken ingar i.

Det ar i det sistnamnda under 2) vart att paminna om det syfte som
tilkomsten av konstverken har: Att boende i Jarlaberg i vardagen ska ha néra
tillgang till konstverk, som en férskdnande och kvalitetsskapande del av
boendemiljén. | det sammanhanget blev Peter Dahl-konstverken exceptionellt
lyckade. De gjordes pa bestallning utifran uppdraget att malningarna skulle
”skildra livet som pagick bakom véaggarna”. Konstverkens exponering i
trapphusen pa gard 16 ska man alltsa enligt styrelsens uppfattning betrakta
som ingaende i ett stérre sammanhang, integrerat i boendemiljon, skapade
utifran ett gemensamt tema, och inte som enskilda "utsmyckningsdetaljer”
som kan betraktas och férvaltas som férséaljningsbart I6sére.

Styrelsen har dven beaktat vad som kan kallas "likhetsprincipen” mellan
gardarna. Om konstverken pa gard 16 séljs for att ge féreningens samlade
ekonomi ett tillskott av engangskaraktar, forlorar de boende pa gard 16 det
som varit en etablerad och integrerad del av boendemiljén sedan féreningen
bildades. Boendemiljon pa gard 15 far inte motsvarande "statusférsamring”
vilket kan féranleda en diskussion om ekonomisk réattvisa.

Styrelsen beslutade med utgangspunkt i punkterna 1) - 4) ovan att féresla
stamman att avsld motionen.



=~ Fullmakt

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsratt gemensamt har de tillsammans en rést. Innehar en medlem flera
bostadsrétter i bostadsrattsforeningen har medlemmen en rost.

Fysisk person far utéva sin rostratt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och géller
hogst ett ar fran utfardandet.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att

for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med arsredo-
visningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsberittelse,
en resultatrakning, en balansrikning samt en notférteckning.
Av notférteckningen framgar vilka redovisnings- och virderings-
principer som tillimpas samt detaljinformation om vissa poster

i resultat- och balansridkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarférhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Dessutom
ska ett antal obligatoriska nyckeltal, for att kunna folja féreningens
ekonomi och jamféra med andra, finnas har. Verksamhets-
beskrivningen bér innehalla uppgifter om fastigheten, utfort
och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i féreningen
samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt under riken-
skapsaret och efter dess utgang bér kommenteras, liksom viktiga
ekonomiska férhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader féreningen
har haft under éaret. Intidkter minus kostnader ér lika med arets
overskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istallet att anpassa intidkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska drsavgifterna beriknas sa att
de tacker de kostnader som forvantas uppkomma och dessutom
skapa utrymme for framtida underhall. Foreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgdngar, det vill siga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet fér en anldggningstillgang
fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

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

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anliggnings-tillgdngar sisom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar samt
kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital,
fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i
bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond fér 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 féreningen.
Den viktigaste anldggningstillgangen ar féoreningens fastighet/
tomtratt med byggnader och eventuell mark.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pa markvardet och en rinta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlidggningstillgangar. Omséttningstillgangar
kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for féreningens hus. I enlighet med
denna plan ska drliga avsattningar goéras till en fond for yttre
underhall, vilket bidrar till att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av foreningens hus.

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

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredo-
visningen utvisar den sammanlagda behallningen fér samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfoéra dndrade principer for
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrattsféoreningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, l16ner, bransle). Likviditeten
erhills genom att jamfora bostadsrattsféreningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna
storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

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



MEDLEM | HSB

7

B

(=_-_=)

HSB - dar mdojligheterna bor



	Tom sida
	Omslag_årsredovisning_Medlem_2023.pdf
	att bo.....pdf
	Omslag_HSB_Logo-för Brf medlemmar.pdf
	Tom sida
	Tom sida
	in.pdf
	Omslag_2021.pdf
	arsredovisning_19_Hamnkaptenen_2172.pdf
	
	Styrelsens svar
	Styrelsens svar
	Styrelsens svar
	Styrelsens svar
	Styrelsens svar
	Styrelsens svar
	8 Motion gällande Fot till en stor julgran till B-gården

	Tom sida


	Tom sida




	Tom sida
	Tom sida
	Tom sida



