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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Lillangen i Nacka

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningens fastigheter
Foreningen &ger fastigheten Sickladn 291:1 samt 150:8 i Nacka kommun.

Styrelsen har sitt sdte i Stockholms 1an, Nacka kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 15 812
Lokaler 3 47

Foreningens fastighet ar byggd ar 1946. Vardedr 1944.

Foreningen &r fullvardesforsakrad i Foksam. I forsakringen ingdr bostadsrattstillagg samt styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har drsavgifterna varit oférandrade.
Genomfort planerat underhall

Under 8ret har det anlagts en ny rabatt framfor hus 1-3 samt trapphus har renoverats i trappuppgéng nr 1.

Pagaende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard
2019-2022 Trapphus 1 M&lning, nya golv, elarmaturer
2021-2022 Fasad Malning

Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2018 Ytterdorrar Nya kodlIds

2018 Ytterdorrar Slipat och lackat

2018 Tvattstuga Ny tvattmaskin
2018-2019 Hus 1-3 Ny plantering
2008-2009 Fasad Malning

2008-2009 Tvattstuga Ny tvattstuga

2009 Varme Bergvarme

2002 Varme Ny kulvert mellan husen

1992 Stammar Stambyte
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Stamma
Ordinarie féreningsstémma holls 2019-05-22. Vid stamman deltog 11 medlemmar varav 9 var rostberattigade, varav 2 fullmakter.

Styrelse

Styrelsen har under 2019-01-01 - 2019-12-31 haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Johanna Svensson Ledamot

Lars-thomas Heggestad Ledamot

Maria Dahlberg Ledamot

Rose-Marie Axenstam HSB-ledamot

Torgny Ost Suppleant

Stina Scholtz Suppleant

I tur att avg8 vid ordinarie féreningsstdmma &r Lars Thomas Heggestad, Maria Dahlberg, Torgny Ost och Stina Scholtz.
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen.Teckning sker tvd i férening.

Revisorer

Erik Stenberg Foreningsvald ordinarie

Mattias Widerstedt Foreningsvald suppleant

Joakim Hall Borevision AB av HSB Riksforbund utsedd revisor

Valberedning
Valberedningen bestdr av Joakim Mann. Anna Hammarstrém.

Underhélisplan

Underhalisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund f6r styrelsens beslut om
reservering till eller ianspréktagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2019-04-19.

Underhélisplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhéll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott
skick. Under dret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

V&r férening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvitt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hgre de leverantorer vilka tar ett s3 stort milidméassigt ansvar som méiligt.

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

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 19 medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2019. Under dret har 1 6verldtelse skett.
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Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstidllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att g6ra ekonomin i en bostadsréttsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for lIdsaren att
jamfdra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 941 941 941 941 941
Totala Intakter kr/kvm 1029 985 1054 988 988
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 318 275 427 366 349
Beldning, kr/kvm 3408 3513 3617 3722 3827
Rantekanslighet 4% 4% 4% 4% 4%
Drift och underhall kr/kvm 586 589 509 500 477
Energikostnader kr/kvm 222 253 136 201 193

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pa att detta ar ett genomsnitt i féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd fran bostadsrattens
andelsvérde.

Totala intakter
Anger féreningens totala intakter for rékenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Mdnga bostadsrattsforeningar har
intakter utéver drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underh8llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda investeringar).
P& I1&ng sikt g&r pengarna till de planerade underh8ll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar pa
banken eller att vi har amorterat och pé sé satt skapat ett I3neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir 6ver. Lite langre ner gar det ocksa att se
hur vi raknar ut vart éverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréattsforeningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "dger" ska man utgd frén den bostadsrattens andelsvarde.

Réantekanslighet
Anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behéver héja avgiften med om rantan pa lanestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underh8ll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall fordelas pa ytan for bostader och lokaler och beréknas pd drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsér. Nyckeltalet réknar in
eventuella intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushélisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.
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Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 883 846 905 848 849
Resultat efter finansiella poster 58 21 -220 77 13
Soliditet 30% 27% 27% 29% 28%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapséret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt drets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 883 478
Rorelsekostnader = 771 050
Finansiella poster - 54 416
Arets resultat 58 012
Planerat underhdll + 0
Avskrivningar + 215 162
Arets sparande 273174
Arets sparande per kvm total yta 318

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets ingang 18 938 1164 427 108 753 -79 836 20 832
Reservering till fond 2018 168 000 -168 000
Tanspréktagande av fond 2018 0 0

Balanserad i ny rakning 20 832 -20 832

Arets resultat 58 012

Belopp vid drets slut 18 938 1164 427 276 753 -227 004 58 012

Forslag till disposition av drets resultat

Till stammans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -227 004

Arets resultat 58 012
-168 992

Styrelsen foresldr foljande disposition:

Reservering till underhallsfond 181 000

Iansprdktagande av underhéllisfond 0

Balanserat resultat -349 992
-168 992

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande tilldggsupplysningar.
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 883 478 845 832
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -503 116 -505 548
Ovriga externa kostnader Not 3 -26 751 -29 509
Personalkostnader och arvoden Not 4 -26 021 -26 284
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -215 162 -215 162
Summa rorelsekostnader -771 050 -776 503
Rorelseresultat 112 428 69 329
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 660 3030
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -55 076 -51 527
Summa finansiella poster -54 416 -48 498
Arets resultat 58 012 20 832
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anldaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 7 3114 904 3 321 536

Inventarier och maskiner Not 8 25 590 34 120
3 140 494 3 355 656

Finansiella anldggningstillgéngar

Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500

500 500

Summa anldggningstillgdngar 3 140 994 3 356 156

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 10 1160 108 1 104 453

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 63 762 58 495
1223 870 1162 949

Summa omsattningstillgédngar 1223 870 1162 949

Summa tillgdngar 4 364 864 4519 105
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1183 365 1 183 365

Yttre underhéllsfond 276 753 108 753
1460 118 1292 118

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -227 004 -79 836

Arets resultat 58 012 20 832

-168 992 -59 004

Summa eget kapital 1291 126 1233114

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 2 835 936 2 925 936
2 835 936 2 925 936

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 90 000 90 000

Leverantorsskulder 22 703 63 395

§kattesku|der 19 0

Ovriga skulder Not 14 10 677 10 677

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 114 403 195 982

237 802 360 054
Summa skulder 3073 738 3 285 990
Summa eget kapital och skulder 4 364 864 4519 105
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 58 012 20 832
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 215 162 215 162
Kassaflode fran I6pande verksamhet 273 174 235 994
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -16 970 -31 526
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -122 252 48 211
Kassaflode fran I6pande verksamhet 133 952 252 679
Investeringsverksamhet
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -42 650
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -42 650
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -90 000 -90 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -90 000 -90 000
Arets kassaflode 43 952 120 029
Likvida medel vid 3rets borjan 1102628 982 600
Likvida medel vid &rets slut 1146 580 1102628

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

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

Lan med en bindningstid pd ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

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 ar fullt avskriven.
Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 20-25 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 3,54 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

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

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgéende till 920 388 kr.
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 763 608 763 608
Hyror 55 425 54 328
Bredband 27 000 27 000
Ovriga intékter 37 445 896
Bruttoomsattning 883 478 845 832
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 29 182 30 298
Reparationer 112 817 113727
El 138 942 146 857
Vatten 51 659 70 549
Sophamtning 20 666 6 683
Fastighetsforsdkring 27 270 27 802
Kabel-TV och bredband 30 286 30 281
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 20 655 20 055
Forvaltningsarvoden 69 036 59 296
Ovriga driftkostnader 2 603 0
503 116 505 548
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 1408 10 272
Administrationskostnader 6 867 974
Extern revision 8 475 8 263
Medlemsavgifter 10 000 10 000
26 751 29 509
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 19 800 19 000
Revisionsarvode 0 1000
Sociala avgifter 6221 6 284
26 021 26 284
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 425 185
Ranteintakter HSB placeringskonto 203 203
Ranteintakter HSB bunden placering 0 2 642
Ovriga ranteintakter 32 0
660 3030
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1dngfristiga skulder 55 009 50 667
Ovriga rantekostnader 67 860
55 076 51527
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 6 145 998 6 145 998
Ingdende anskaffningsvarde mark 14 750 14 750
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 160 748 6 160 748
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -2 839 212 -2 632 580
Arets avskrivningar -206 632 -206 632
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 045 844 -2 839 212
Utgdende redovisat virde 3114904 3 321536
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 7 000 000 6 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 6 600 000 5 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsviarde 13 600 000 11 000 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 42 650 2790
Arets utrangeringar 0 -2790
Arets investeringar 0 42 650
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 42 650 42 650
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -8 530 -2.790
Arets avskrivningar -8 530 -8 530
Arets utrangeringar 0 2790
Utgdende ackumulerade avskrivningar -17 060 -8 530
Bokfort varde 25 590 34120
Not 9 Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 13 528 1244
Skattefordran 0 581
Avrakningskonto HSB Stockholm 943 482 899 733
Placeringskonto HSB Stockholm 203 098 202 896
1160 108 1104 453
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forutbetalda kostnader 28 400 58 495
Upplupna intakter 35 362 0
63 762 58 495

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 10130042 1,76%  2020-01-16 975 312 30 000
SBAB 21556696 1,89%  2020-08-17 975 312 30 000
SBAB 21556718 1,89%  2020-08-17 975 312 30 000
2925 936 90 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2 835936
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 2 475 936
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 4 246 000 4 246 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta 3rs
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 90 000 90 000
90 000 90 000
Not 14 Ovriga skulder
Inre fond 10 677 10 677
10 677 10 677
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réantekostnader 4 502 4013
Forutbetalda hyror och avgifter 54 912 105 239
Ovriga upplupna kostnader 54 989 86 730
114 403 195 982
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
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Noter

2019-12-31

2018-12-31

Stockholm, den

Johanna Svensson

Rose-Marie Axenstam

Var revisionsberattelse har

Av foreningen vald revisor

Lars-Thomas Heggestad

lédmnats betréaffande denna &rsredovisning

Av HSB Riksférbund foérordnad revisor

Maria Dahlberg




