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HSB - ddr mojligheterna bor



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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KALLELSE FORENINGSSTAMMA

HSB Bostadsrittsforening Isdnkan kallar samtliga medlemmar till ordinarie féreningsstimma

Datum: 2019-11-28 Tid: 19.00 Plats: Foreningslokalen, Sturevigen 8B

Dagordning
1. Foreningsstimmans dppnande
Val av stimmoordforande
Anmilan av stimmoordforandes val av protokollforare
Godkénnande av rostldngd
Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman
Godkénnande av dagordning
Val av tva personer att jaimte stimmoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostriaknare
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Fraga om kallelse skett i behorig ordning

—
S

. Genomgéng av styrelsens arsredovisning

—
—

. Genomgéng av revisorernas berittelse

—
[\

. Beslut om faststéillande av resultatrdkning och balansrikning

—_
W

. Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrdkningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens medlemmar

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

16. Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

17. Bal av styrelsens ordfoérande, styrelseledamoter och suppleanter

18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor/er och suppleant

21. Beslut om antal ledaméter i valberedningen

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

23. Val av ombud och erséttare till distriktsstimmor samt &vriga representanter i HSB

24. Av styrelsen till foreningsstimman hénskjutna fragor och av medlemmar anmaélda
drenden som angivits i kallelsen

25. Foreningsstdmmans avslutande

Vilkommen!

Styrelsen

HSB STOCKHOLM






Org Nr: 769610-2909

Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforeningen Isénkan i Nacka

Org.nr: 769610-2909

far harmed avge arsredovisning for féreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2018-07-01 - 2019-06-30
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Forvaltningsberidttelse for HSB Bostadsrittsforeningen Isidnkan i Nacka

Styrelsen f8r hirmed avge &rsredovisning fér féreningens verksamhet under rékenskapséret:
2018-07-01 - 2019-06-30
Verksamheten

Alimént om verksamheten

Fdreningen har till sndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Igelboda 44:1 i Nacka kommun.

Foreningen har sitt sdte i Nacka.

1 foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 36 1982
Hyresréatter 1 57
Lokaler 2 33

Foreningens fastighet ar byggd 1967 vérdedr 1967

Féreningen var under rikenskapséret fullvardesforsikrad i Trygg Hansa Forsakrings AB.
Fr o m 1 juli 2019 har foreningen bytt till Folksam.
I forsdkringen ingdr bostadsrattstilligg samt styrelseansvarsforsakring.

Visentliga héindelser under och efter rikenskapséret
Arsavgifter
Under &ret har rsavgifterna varit oféréndrade. Under 2020 kvartal tre kommer &rsavgifterna héjas med 3 %.

Underhall
Féreningen har genomfért underh8ll enligt plan.

Pagiende eller framtida underhall

Styrelsen skall genomfira en stérre fastighetsbesiktning for att uppdatera underhédlisplan, samt bedéma behovet av fonster
och fasadrenoveringar.

Tidigare genomfort underhail

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2017 Stamledning Byte av kulventiler for varm/kalivatten.
2015 Entréportar Byte till nya entréportar med kodlés.
2014 Stammar Stambyte genom relining.

2013 Fonster Byte av fonsterpartier p& gaviarna.
2011 Vind Tilldggsisalering.

Stdmma

Ordinarie foreningsstamma hélls 2018-12-06. Vid stamman deltog 10 medlemmar varav 10 var rostberéttigade och 2 icke mediemmai

&
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrattsforeningen Isankan i Nacka

Styrelse

Styrelsen har under &ret haft foljande sammanséttning:
Styrelsemedlem Roll

Adam Stanczak Ordférande
Jessica Bergwall Ekonomiansvarig
Sara Nordstrom Sekreterare
Veikko Melakari HSB-ledamot

I tur att avg8 vid ordinarie foreningsstdmma &r Jessica Bergwall och Sara Nordstrém.
Styrelsen har under &ret hallit 7 protokollforda styrelsemédten. Samt ett konstituerande mote.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit samtliga ordinarie ledaméter. Teckning sker tv8 i férening.

Revisorer

Ernst Isaksson Féreningsvald ordinarie
Joakim Mattsson Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmaktige

Foreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Jessica Bergwall.

Valberedning
Valberedningen bestar av Emil Hallgren.

Underhélisplan

Underhalisplan fér planerat periodiskt underh8ll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund fér styrelsens beslut om
reservering till eller iansprékstagande av underhalisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfirdes 2019-10-02.

Underhallsplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns fér det planerade underhall som behovs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfort underhdli framgér av resultatrékningen.
Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 47 (46) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2018 (2017). Under &ret har 9 (5) éverldtelser skett.

&
g~
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrattsforeningen Isankan i Nacka

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal i bostadsrittsféreningen

Fér att gora ekonomin i en bostadsréttsforening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal s3 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamféra bostadsréttsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsréttsférening. Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse fér dig som medlem, kopare eller évrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett j@mforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra det enkelt for Idsaren att
jémfdora exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

Fér tydlighet och transparens véljer vi att visa vér forenings nyckeltal de senaste fem aren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 687 687 671 656 650
Totala Intikter kr/kvm 697 696 685 700 688
Sparande till underh3ll och investeringar kr/kvm 212 230 171 189 124
Beldning, kr/kvm 3994 4 051 4 105 5127 5184
Réantekanslighet 6% 6% 6% 8% 8%
Drift och underhall kr/kvin 386 359 402 364 380
Energikostnader kr/kvm 200 170 158 140 142

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor 8rsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank p3 att detta dr ett genomsnitt i fdreningen. For att rékna ut en enskild bostadsratts 8rsavgift ska man utga frén bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intakter
Anger féreningens totala intikter for rikenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Ménga bostadsrattsforeningar har
intékter utdver rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintikter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhall

Vér forening har ett antal stora komponenter som vi sliter p8 varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underh3llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gér féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda investeringar).
P3 I8ng sikt g8r pengarna till de planerade underh8ll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi har pengar pa
banken eller att vi har amorterat och pé s8 sétt skapat ett Ianeutrymme.

Nyckeltalet kan jémféras med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite léngre ner gér det ocksé att se
hur vi riknar ut vrt 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvin
Bel8ningen fordelas p8 kvm-ytan for bostider och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor bel8ning hela bostadsréttsforeningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "&ger" ska man utga fran den bostadsrattens andelsvarde.

Réntekdnslighet
Anger hur manga procent bostadsréttsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pa I&nestocken gar upp med en
procentenhet fér att bibeh8lla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underh8ll férdelas p& ytan fér bostider och lokaler och beréknas pa drift och underhéll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhil.

Energikostnader

Anger virme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea fir varje rdkenskaps8r. Nyckeltalet réknar in
eventuella intékter fr8n separat debitering av dessa kostnader men for bostadsréttsforeningar som betalar sina medlemmars
hushélisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hagre.
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Forvaltningsberdttelse for HSB Bostadsrattsforeningen Isénkan i Nacka

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsétining 1 444 1443 1420 1 450 1426
Resultat efter finansiella poster -48 -11 -133 -96 =230
Soliditet 70% 70% 70% 65% 62%

(Nyckelta! i tkr om inte annat anges)

F6reningens sparande till framtida planerat underhéll och investeringar

Nedan redovisas fareningens sparande till framtida planerade underh3ll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen ftt éver i den lépande driften under rdkenskapséret. Déarfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt &rets planerade underhéli bort.

Rorelseintalkter 1443 548
Rorelsekostnader - 1 393 847
Finansiella poster z 98 134
Arets resultat -48 433

Planerat underhail + 0
Avskrivningar + 486 916
Arets sparande 438 483

Arets sparande per kvm total vta 212

Forandring eget kapital

Upplételse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingéng 16 931 827 4299486 1848216 -3 008 658 -11 242
Reservering till fond 2018 99 350 -99 350
Iansprédktagande av fond 2018 0

Balanserad i ny rékning -11 242 11 242

Arets resultat -48 433

Belopp vid &rets slut . 16 931 827 4299486 1947 566 -3 119 250 -48 433

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -3 019 900
Arets resultat -48 433
Reservering till underhélisfond -99 350
Ianspr8ktagande av underhélisfond 0
Summa till stimmans férfogande -3 167 683

Stimman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning -3 167 683

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stilining finns i efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande tillaggsupplysningar. /®
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HSB Bostadsréttsforeningen Isdnkan i Nacka

2018-07-01 2017-07-01
Resultatrikning 2019-06-30 2018-06-30
Rorelseintdkter
Nettoomsittning Not 1 1 443 548 1 442 860
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -798 958 -742 843
Ovriga externa kostnader Not 3 -37 010 -52 837
Personalkostnader och arvoden Not 4 -70 964 -72 817
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -486 916 -486 916
Summa rorelsekostnader -1 393 847 -1 355 412
Rorelseresultat 49 701 87 448
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 6 537 6 045
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -104 671 -104 736
Summa finansiella poster -98 134 -98 691
Arets resultat -48 433 -11 242
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HSB Bostadsrittsforeningen Isinkan i Nacka

Balansrdkning 2019-06-30 2018-06-30
Tillgéngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byaggnader och mark Not 7 25 703 565 26 179 718
Inventarier och maskiner Not 8 21 529 32 292
25 725 094 26 212 010
Finansiella anldggningstiligéngar
Andra 8ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anléggningstillgéngar 25 725 594 26 212 510
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2 326 4 603
Avrékningskonto HSB Stockholm 258 232 292 838
Placeringskonto HSB Stockholm 1 434 596 1 083 557
Ovriga fordringar Not 10 88 644 57 487
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 21 383 64 690
1805 181 1503 175
Kortfristiga placeringar Not 12 1 000 000 1 000 000
Summa omsattningstiligdngar 2 805 181 2503 175
Summa tiligéngar 28 530 775 28 715 685

—
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HSB Bostadsrattsforeningen Isédnkan i Nacka

Balansrakning 2019-06-30 2018-06-30
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 16 931 827 16 931 827
Upplatelseavgifter 4 299 486 4 299 486
Yttre underhallsfond 1 947 566 1848 216
23 178 879 23 079 529
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -3 119 250 -3 008 658
Arets resultat -48 433 -11 242
-3 167 683 -3 019 900
Summa eget kapital 20 011 196 20 059 629
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skuider till kreditinstitut Not 13 8 158 619 8 276 415
8 158 619 8 276 415
Korlfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 117 796 117 796
Leverantdrsskulder 50 829 100 320
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 192 335 161 525
360 960 379 641
Summa skulder 8 519 579 8 656 056
Summa eget kapital och skulder 28 530 775 28 715 685

AP
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HSB Bostadsrattsforeningen Isdnkan i Nacka

2018-07-01 2017-07-01
Kassaflodesanalys 2019-06-30 2018-06-30
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -48 433 -11 242
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 486 916 486 916
Kassaflode fran l6pande verksamhet 438 483 475 674
Kassaflode frén foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 14 427 282
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -18 681 35151
Kassaflode fran lopande verksamhet 434 229 511 106
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -117 796 -111 313
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -117 796 -111 313
Arets kassaflode 316 433 399 793
Likvida medel vid drets borjan 2376 395 1976 601
Likvida medel vid drets slut 2 692 828 2 376 395

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien.
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HSB Bostadsrittsforeningen Isdnkan i Nacka

Redovisnings- och viirderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Féreningen tillimpar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

L&n med en bindningstid pé ett &r eller mindre tas i 8rsredovisningen upp som |&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna beddms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomfarts med utgdngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sérskilda forutséttningar.

Byganadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 2,19 % av
anskaffningsvérdet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhdll
Reservering fér framtida underhéll av fareningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhllsplan. Avséttning och iansprékstagande frdn underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostéder som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rékenskapsaret 1 337 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet fér lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsréttsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pé en del

placeringar. 5
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HSB Bostadsrittsforeningen Isédnkan i Nacka

Org Nr: 769610-2909

2018-07-01  2017-07-01
Noter 2019-06-30 2018-06-30
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 1360 824 1360 824
Hyror 67 020 67 020
Ovriga intékter 15 938 15 095
Bruttoomséttning 1443 782 1442 939
Hyresférluster -234 -79
1443 548 1 442 860
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 51 052 55 246
Reparationer 63 101 49 917
El 26 398 47 963
Uppvarmning 286 213 203 427
Vatten 101 697 99 997
Sophamtning 55 227 49 437
Fastighetsforsékring 45 393 46 435
Kabel-TV och bredband 26 392 31 058
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 50 949 49 469
Férvaltningsarvoden 83 690 92 684
Ovriga driftkostnader 8 846 17 210
798 958 742 843
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép 2636 15 690
Administrationskostnader 9439 16 139
Extern revision 9 550 8938
Konsultkostnader 3315 0
Medlemsavgifter 12 070 12 070
37 010 52 837
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 44 800 44 300
Revisionsarvode 5000 5000
Ovriga arvoden 750 500
Loner och dvriga ersattningar 4200 6 300
Sociala avgifter 16 214 16 717
70 964 72817
Not 5 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 148 174
Rénteintdkter HSB placeringskonto 1215 810
Rénteintikter HSB bunden placering 5000 5000
Ovriga rénteintakter 174 61
6 537 6 045
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 104 671 104 736
104 671 104 736

AP
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Org Nr: 769610-2909

Noter 2019-06-30  2018-06-30
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviirden
Anskaffningsviérde byggnader 21 815 568 21 815 568
Anskaffningsviarde mark 8 043 116 8 043 116
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 29 858 684 29 858 684
Ing&ende avskrivningar -3 678 966 -3 202 813
Arets avskrivningar -476 153 476 153
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 155 119 -3 678 966
Utgdende bokftrt virde 25 703 565 26 179 718
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostdder 17 200 000 13 400 000
Taxeringsvarde mark - bostader 12 600 000 7 600 000
Summa taxeringsvirde 29 800 000 21 000 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing8ende anskaffningsvirde 149 258 149 258
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 149 258 149 258
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -116 966 -106 203
Arets avskrivningar -10 763 -10 763
Utgéende ackumulerade avskrivningar -127 729 -116 966
Bokfort virde 21 529 32292
Not 9 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav
Ing&ende anskaffningsvérde 500 50D
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvirden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Bvriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 41 022 8 385
Skattefordran 47 622 49 102
88 644 57 487
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna Intikter
Forutbetalda kostnader 18 727 63 456
Upplupna intékter 2 656 1234
21383 64 690
Ovanstiende poster bestir av forskottsbetalda kostnader avseende kommande riikenskaps8r samt
intiiktsfordringar for innevarande réikenskaps8r.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 0 1 000 000
Bunden placering 6 ménader HSB Stockholm 1 000 000 0
1 000 000 1 000 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntesndr Nésta 8rs
Lineinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 108859 1,35%  2020-06-30 2 513 700 26 450
Stadshypotek 171272 1,15%  2021-03-30 2 930 744 40 000
Stadshypotek 28595 1,18%  2019-10-03 443 971 25932
Stadshypotek 957939 1,35%  2022-06-30 2 388 000 25 404
8 276 415 117 796
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del B 158 619
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 7 687 435
stiillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stéllda far skulder till kreditinstitut 12 350 000 12 350 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 117 796 117 796
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Noter 2019-06-30 2018-06-30
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda Intéikter

Upplupna réntekostnader 1 068 1056

Férutbetalda hyror och avgifter 115 399 118 838

Ovriga upplupna kostnader 75 868 41 631

192 335 161 525

Ovanstiende poster bestr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rikenskapsr samt skulder

som avser innevarande rikenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Visentliga hdndelser efter rets siut

Inga véisentliga héindelser har skett efter &rets slut
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Revisionsberittelse
Till foreningsstdmman i HSB Brf Isénkan i Nacka, org.nr. 769610-2909

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Isénkan i
Nacka for rakenskapsar 2018-07-01 — 2019-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 30 juni
2019 och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen for fdreningen.

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

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till
kreditinstitut i &rsredovisningen. Féreningen har lan som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran
balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
péverka férmégan att forisatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift fillampas
dock inte om styrelsen avser att fikvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ma! &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
1SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk installning under hela
revisionen, Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna fér visentiiga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fdr mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet fill foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

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

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i atf styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhatlanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p4 de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna 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, déribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rativisande bild av foreningens resultat och stéllning. %



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Isdnkan i Nacka for
rakenskapsar 2018-07-01 — 2019-06-30 samt av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
farslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokftringen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

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

o fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar frenligt
med bostadsrétislagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omd6me och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till

« Joakim Mattsson

dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som Ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

den /// /2019

Ermnst Isaksson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av freningen vald revisor
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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