Arsredovisning 2025

HSB Bostadsrattsforening
Illern 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 obegrdnsad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd s 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.
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Medlemmarna i HSB bostadsrittsforening Illern

1 Jarlaberg kallas till foreningsstimma.
Tid: Onsdag den 6 maj 2026 kl. 19.00.
Plats: Gardshuset gard 15

Dagordning

Oppnande av foreningsstimman

Val av stimmoordforande

Anmilan av ordforandens val av stimmosekreterare

Godkénnande av rostldngd

Fraga om icke medlemmars ritt att ndrvara pa stimman

Faststillande av dagordning

Val av tva personer att jimte stimmoordforande justera dagens protokoll

Val av minst tva rostrdknare

9 Fraga om kallelse skett i behdrig ordning

10 Genomgang av styrelsens arsredovisning

11 Genomgang av revisorernas beréttelse

12 Beslut om faststdllande av resultat- och balansrdkning

13 Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den

faststdllda balansrakningen

14 Beslut i frdga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter

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

16 Beslut om antal ledaméter 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 ledaméter i1 valberedningen

22 Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23 Erforderliga val till HSB (distriktsstimmor)

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

25 Behandling av fran medlemmar anmailda drenden (motioner)

26 Foreningsstimmans avslutande
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Efter foreningsstimmans formella del svarar styrelsen pa allménna fragor.
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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka med sédte i NACKA org.nr. 716419-6540 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapséret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ir ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1986. Foreningens stadgar
registrerades senast 2024-04-09.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar mark och byggnader pa fastigheterna i Nacka kommun:

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

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullviardesforsdkrade 1 Folksam. I forsdkringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-12-31..

Antal Benimning Total yta m2
201 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 14 922
34 Radhus uppléatna med bostadsrétt 3502
47 forrad 225
4 lokaler (hyresrétt) 83
Totalt 286 objekt 18 732

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

Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Nacka Sicklaon GA:31 G:A 716420-5960 1724 /10000 Parkeringsanldggningar,
Laddinfrastruktur, Belysning,

Sopsug samt gemensamma ytor
med tillhdrande anordningar

Totalt 1 objekt

Dokument-1D 09222115557573572781 Signerat MH, RB, IB, RT, TM, OE, SE, KA, LD, YB, HP, SL
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Marina Hultman Ordforande 2025-05-02

Marina Hultman Ledamot 2024-04-29

Olof Olsson Ordforande 2022-06-14 2025-05-02
Bengt Sundqvist Ledamot 2021-06-09 2025-05-02
Ingalill Broms Ledamot 2019-05-06

Thomas Macklin Ledamot 2019-05-06

Kjell Akerblom Ledamot 2021-06-09

Yvonne Borg Ledamot 2018-05-23

Lars-Gunnar Dahlgren Ledamot 2015-10-21

Sheberon Eriksson Ledamot 2025-05-02

Edvin Ferner Ledamot 2024-04-29 2025-05-02
Robin Térnblom Ledamot 2024-04-29

Oscar Edman Ledamot 2025-05-02

Robin Banksell Ledamot 2023-05-12

I tur att avgd frén styrelsen vid ordinarie féreningsstimma dr: Marina Hultman, Robin Térnblom, Thomas Macklin och
Oscar Edman.

Styrelsen har under dret hallit 11 protokollforda styrelseméten.
Firman tecknas av: frdn och med konstituerande styrelsemote 2025-04-23 tecknades firma av Lars Dahlgren, Sheberon

Eriksson, Marina Hultman och Kjell Akerblom, tva i forening. Fram till rsstimman 2025 tecknades firma av Hultman,
Dahlgren, Olof Olsson och Bengt Sundqvist, tva i forening.

Revisorer har varit: Hans Peters med Bengt Sundqvist som suppleant valda av foreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos Kungsbron Borevision AB.

Valberedning har varit: Per Tage Norling (sammankallande), Ulf Roos, Anita Forsell samt Anna Brimming Bjare, valda
vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-04-23. Pa stimman deltog 48 rostberittigade medlemmar.

Extra foreningsstimma holls 2025-09-03, da stimman beslutade hur fordndrade distribueringsrutiner fran PostNord
skulle hanteras.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Arsavgiften hdjdes med 5,5% fran 2025-01-01 och hdjs med 4% fran 2026-01-01.

Foreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.
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Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foéreningens underhéllsplan 2025-09-08.

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

Avtal med HSB:
Fastighetsforvaltning, ekonomisk och administrativ férvaltning
HSB Finansiell forvaltning

Ovriga avtal:

Nacka Drift och Skotsel

Stockholm Tradgardstjanst

Infometric

Sékerhetsintegrering AB (fran 2026-01-01: byte till Exsent AB)
Stockholm Exergi

Securitas

Anticimex

Nacka Energi

Boo Energi

Sodertdrns plat

Svenska Boldn (forsdkringar) (frdn 2025-12-15: byte till Soderberg & Partner)
Marktjénst AB (stidning)

Trygga Hiss

Underhallsplan

Styrelsen arbetar efter en 50-arig underhallsplan. Planen &r digitaliserad hos HSB Stockholm I det ekonomiska arbetet
planeras avsittningar att tdcka de kostnader som &r knutna till det periodiska underhallet och som finns upptagna i
underhéllsplanen. Férutom till ekonomisk planering anvénds underhéllsplanen till teknisk planering.

Samfillighet/gemensamhetsanliggning
Foreningen r liksom dvriga bostadsrittsforeningar i Jarlaberg och egnahemsforeningen medlem i Jarlabergs
samfillighetsforening och representeras dér av en styrelseledamot och en suppleant.

Under 2025 var Ingalill Broms (ordinarie ledamot) och Madeleine Benn (suppleant) Illerns styrelserepresentanter i
samfilligheten.

Samfilligheten ansvarar for, och forvaltar, Jarlabergs tre parkeringshus och gistparkeringar i anslutning till
parkeringshusen, fore detta panncentralen F1:an, en parkeringsplats vid Bilia samt en handikapparkering vid
Fyrspannsvigens inre vindplan. Samfalligheten ansvarar vidare for skotsel av parkvigar, parkvagsbelysning,
planteringar och grisytor som inte hor till de enskilda foreningarna, sopsugsanldggning, samt anlaggningar for vatten och
avlopp. Under 2023 installerades laddningsmdjligheter fore eldrivna bilar/hybridbilar i de tre parkeringsgaragen. Under
2025 uppgraderas belysningen i parkeringshusen.

Samfillighetens tekniska, ekonomiska och administrativa forvaltning utfors av HSB Stockholm.

Samfilligheten har brutet rikenskapsar. Nésta bokslut dar gors 2026-06-30.

Ovrigt

Adam Lundberg har under 2025, férutom perioden 2025-05-01 - 2025-08-25, varit foreningens forvaltare. Perioden
2025-05-01 - 2025-08-25 var Catharina Hillerstrom Vagli forvaltare.

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

For att mojliggora sunt kassaflode, som medger bade amorteringar pa ldnen och att kunna underhalla fastigheterna,

beslutade styrelsen att hoja avgifterna fran 2025-01-01 med 5,5 procent. Detta innebar avgiftshdjning for tredje aret i
6ljd. 2023-01-01 hojdes avgifterna med 10,0 procent. 2024-01-01 med 9,0 procent.
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Rorelseresultatet 2025 uppgick till 1,54 mkr. Foreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten 4r positivt med 579
171 kr. Efter finansiella poster var resultatet minus 4,8 mkr. Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgér till
206 kr/m2.

Avskrivningsplan K3

Foreningen bytte under 2024 avskrivningsplan fran K2 till K3. Att ha avskrivningsplan K3 kommer att vara obligatoriskt
for alla bostadsrittsforeningar frdn och med 2026. Forenklat kan man séga att K2 har “rak” avskrivning utifran
fastigheternas beréknade livslangd, medan K3 dr "komponentbaserad”.

I K3 kvittas, till skillnad mot i K2, bokforingsméssigt inte i resultatrakningen den faktiska kostnaden for utfort underhéll
mot motsvarande uttag ur underhéllsfonden. Istéllet pdverkas balansrikningen av investeringar i periodiskt underhall. Se
balansrikningen i bokslutet, sid 8.

Avskrivningsplan K3 anses bittre an K2 beskriva fastigheternas egentliga viarde och tar hinsyn till att planerat underhall
i stor utstrickning ar langsiktiga investeringar i fastigheternas tekniska kvalitet.

Underhdllsfonden

Avskrivningsplan K3 innebér fordndringar for det som bendmns underhéllsfonden jamfort med K2. Underhallsfonden ar
ett bedragligt namn, eftersom det ger intryck av att vara en fond med faktiskt pengainnehdll. Sa &r inte fallet.
Underhéllsfonden ar en bokforingsteknisk utbruten del av det balanserade resultatet. Syftet med att ha underhallsfond ar
att spegla vad foreningens underhéllsbehov dr de kommande aren, utifran de atgérder som finns upptagna, med ett satt
riktpris, i underhdllsplanen. Bokslutsméssigt minskas och 6kas fondinnehéllet enligt stimmobeslut utifrdn kommande
behov och gjorda atgérder. Men det r alltsé inga riktiga pengar som flyttas — bara siffror pé olika rader i bokslutet.

Finansiell strategi.

Foreningens géllande finansiella strategi, vilken sedan flera ar tillbaka varit forankrad hos SEB, fordndrades under 2025.
Brf Illern har det allménna villkoret “amorteringsfrihet” i l&nen hos SEB. Under hosten 2025 fick styrelsen klartecken
fran SEB att detta villkor kan anvéndas till att amortera pé vilka 1an vi vill, nér vi vill, och med valfritt belopp. Det ledde
till att den finansiella strategin, som gatt ut pa att fokusera pa storre amorteringar i samband med laneomséttningar,
justerades till att styrelsen nu fattar I16pande beslut om amorteringar dér de gor bast verkan", vilket i praktiken &r pa det
l&n som vid varje amorteringstidpunkt har hogst réinta.

HSB:s rekommenderade riktlinje avseende avskrivningsplan K3 &r att foreningen arligen skall amortera tva procent av
den totala lanestocken, vilket for Brf Illers del innebér storleksordningen tre miljoner kronor per ar. Styrelsen inriktning i
budgetarbetet for 2026 har varit att, med reservation for om ofoérutsedda handelser kraftigt paverkar foreningens
kostnadssida, klara HSB-riktlinjen om amorteringsniva.

Den finansiella strategin innebér att over tid halla en balans mellan 1an med lidngre 16ptid (fast rdnta) och kort 16ptid
(’rorlig” ranta) pa storleksordningen 70 procent lang 16ptid och 30 procent kort 16ptid, med de langa 16ptiderna fordelade
sa dellénen forfaller olika é&r.

Under 2026 forfaller 61,54 mkr for omsittning.

Foreningen har avtal med HSB finansiell forvaltning innebérande att varje laneomplacering konkurrensutsitts avseende
att rinteindikationer tas in fran ett antal kreditinstitut och med olika 16ptider/lanevillkor.

Omplaceringar av ldn 2025

28 juni: Tva lan pa sammanlagt 28,24 mkr som fram till omsattningsdatumet lag hos SEB till villkor STIBOR
(réntejustering var tredje méanad dér rantesatsen vid omsattningstidspunkten var 2,75 procent) slogs ihop till ett 1an pa
27,5 mkr. 740 kkr amorterades i samband med omséttningen. Det nya lanet pa 27,5 mkr bands med villkoret tre ars
bunden rédnta 2,47 procent. Detta lan forfaller nista gang for omséttning 2028-06-28.

28 oktober: 18,0 mkr som fram till omséttningsdatumet 1ag hos SEB med villkor bunden rénta 3,79 procent omsattes hos
SEB med villkor STIBOR. Detta lan forfaller for ny omséttning 2026-10-28.

28 december: 12,9 mkr som fram till omséttningsdatumet l4g med villkor bunden rénta 1,82 procent hos SEB omsattes
hos SEB med villkor STIBOR Detta lan forfaller for ny omsattning 2026-12-28.

Dokument-ID 09222115557573572781
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28 december: 1,0 mkr amorterades pa lan 25826655, vilket Ioper till 2027-12-28 med bundna réntan 3,94 procent, sé att
det nya lanebeloppet blev 13,0 mkr. Styrelsen fattade dven inriktningsbeslut att 2,0 mkr skall amorteras pé detta lan
under 2026, med 500 kkr vid varje kvartalskifte.

Valet av bindningstiders langd gors utifrdn dels “bésta rénta-aspekt” vid omsittningstidpunkten, dels att lanet ska fogas
in i den langsiktiga riskspridningsstrategin.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal Atgird

1995 (cirka)  Inldggning av spontat innertak i alla hoghusen

2015 (cirka)  Installation av system for virmeatervinning

2019-20 Modernisering av hissama

2022-23 Byte av alla takfonster

2024 Forbattringsatgarder av yttertak och fasader syftande till att forléinga dessa komponenters livslangd
2025 Byte av porttelefoni/skalskydd (pagaende vid arsskiftet 2025/26)

2025 Ink&p av nya moblemang till gdstrummen

Gjort under 2025:

Byte av skalskydd/porttelefoni (pdgéende in i 2026)

Investering i postboxar i trapphusen, enligt stimmobeslut, for att méta fordndrade distributionssrutiner fran PostNord
Uppfraschnings/méleriarbeten pd gardshusen och entrétak hoghusen.

Renovering av lokal

Inkdp av hjdrtstartare

Utbyte av uttjdnta komponenter i virmesystemet

Kommande stora atgirder:

2026: Investering i 6vervaknings- och styrteknik for varmedtervinningen
2026: Atgirdande av problem runt varmvattnet i vissa delar av fastigheterna
2026: (Sannolikt) Uppgradering av fibernétet till bostdderna

Hallbarhet:

Ekonomi: Foreningen har valt en styrelse som sdkerstiller att regler och férordningar avseende penningtvitt efterlevs och
att inga ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo: Foreningen vérderar hogre de leverantorer vilka tar ett s& stort miljomassigt ansvar som mdjligt.

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

Rapport Mark och Tradgard:
Utover de normala avtalsbundna skotselaktiviteterna sdsom tomning av papperskorgar, gréas- och hickklippning med
mera, ar det ndgra saker som ar vérda att ndmna.

Da vi har ménga nya inflyttade till foreningen kan det vara pé sin plats att ndmna att frukttrdden pa vara gardar tillhor
alla boende. Frukten ér alltsa allas s& plocka gérna men visa respekt for trdden och dina grannar.

Att Jarlaberg byggdes med gemensambhetslokaler, gistldgenheter, bastu och tvittstugor var en av arkitektens
grundldggande ambitioner. I dessa tankar ingick dven idén om bilfria girdar. Allt detta gor Jarlaberg till en unik plats i
Nacka kommun.

Information:

Hemsidan brfillern (https://www.hsb.se/stockholm/brf/illern) har uppdaterats 16pande. Dér kan medlemmarna ta del av
praktisk och viktig boendeinformation samt om vad som 16pande hénder i féreningen.
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Informationsbladet IllernNytt har ocksé anvénts for styrelsens kommunikation med medlemmarna.

Medlemsinformation

Under éaret har 16 bostadsréitter 6verlatits och 0 upplatits.

Vid rikenskapséarets borjan var medlemsantalet 333 och under aret har det tillkommit 23 och avgatt 22 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 334.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 206 73 99 83 251
Skuldsittning, kr/kvm 8234 8414 8 426 8368 8475
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 8371 8452 8 464 0 0
Réntekénslighet, % 8 8 10 11 11
Energikostnad, kr/kvm 298 312 255 250 183
Arsavgifter, kr/kvm 1 067 995 888 807 807
Arsavgifter/totala intékter, % 98 97 89 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 1073 1027 989 808 811
Nettoomséttning, tkr 20038 18 556 17 427 15 687 15737
Resultat efter finansiella poster, tkr -2317 -3296 -2 899 -2710 1241
Soliditet, % 14 15 17 18 19

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa hoga avskrivningar och hoga rintekostnader samt driftkostnader som ocksa stiger.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital dr positivt med 2 323 353 kr.

Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgar till 206 kr/m2.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och dterinvesteringar) samt hoja sparandet
har styrelsen beslutat om att hoja drsavgiften med 4% fran den 1/1-2026. Ytterligare fordandring av arsavgiften/lan ar

framst beroende av framtida rdntenivaer.

Styrelsen anser ddrmed att drets forlust inte pdverkar foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska

ataganden.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 28515014 0 0 28515014
Underhallsfond, kr 10 591 120 0 -271 367 10 319 752
S:a bundet eget kapital, kr 39106 134 0 -271 367 38 834 766
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -6 729 305 -3296 091 271 367 -9 754 029
Arets resultat, kr -3296 091 3296 091 -2317 059 -2317 059
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -10 025 396 0 -2 045 692 -12 071 088
S:a eget kapital, kr 29 080 738 0 -2 317 059 26 763 678

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 000 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 271 367 kr.

Resultatdisposition

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

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstimma, kr -10 025 396
Arets resultat, kr -2317 059
Reservation till underhallsfond, kr -1 000 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 1271367
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -12 071 088

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhéllsfond, kr -0

Balanseras i ny rikning, kr -12 071 088

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande noter
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Re Su u: a t rs k n i n 2025-01-01 2024-01-01
g 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 2 20 037 937 18 556 264
Ovriga rorelseintikter Not 3 124 819 416 251
Summa Rorelseintikter 20 162 756 18 972 515
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -12 354 465 -11 913 873
Ovriga externa kostnader Not 5 -463 853 -556 788
Personalkostnader Not 6 -553 165 -552 712
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella 4670379 4 440 472
anldggningstillgdngar
Summa Rorelsekostnader -18 041 862 -17 463 845
Rorelseresultat 2120 894 1508 669
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 7 31152 86 486
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -4 469 105 -4 891 246
Summa Finansiella poster -4 437 953 -4 804 760
Resultat efter finansiella poster -2 317 059 -3 296 091
Resultat fore skatt -2 317 059 -3296 091
Arets resultat -2 317 059 -3 296 091
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Bal akni

a a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 179 645 105 184 315 483
Summa Materiella anldggningstillgdangar 179 645 105 184 315 483
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anléiggningstillgdngar 179 645 605 184 315 983
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 45090 57 368
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 4308 581 1826114
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 1 448 640 994 289
Summa Kortfristiga fordringar 5802 311 2877771
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 1 000 000 1 000 000
Summa Kortfristiga placeringar 1 000 000 1000 000
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 3147 6 189
Summa Kassa och bank 3147 6189
Summa Omséttningstillgdngar 6 805 458 3 883 960
Summa Tillgangar 186 451 063 188 199 943
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l (X J k (]

Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28515014 28515014
Fond for yttre underhall 10319 753 10 591 120
Summa Bundet eget kapital 38 834 767 39106 134
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -9 754 029 -6 729 305
Arets resultat 2317 059 -3296 091
Summa Ansamlad forlust -12 071 088 -10 025 396
Summa Eget kapital 26 763 679 29 080 738
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 91200 000 96 347 323
Summa Langfristiga skulder 91 200 000 96 347 323
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 63 547 323 59 140 000
Leverantorsskulder 1 592 893 1214 677
Skatteskulder Not 15 25 898 43 748
Ovriga kortfristiga skulder 34039 33171
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 3287232 2 340 286
Summa Kortfristiga skulder 68 487 385 62 771 882
Summa Skulder 159 687 385 159 119 205
Summa Eget kapital och skulder 186 451 063 188 199 943

Dokument-ID 09222115557573572781

Signerat MH, RB, IB, RT, TM, OE, SE, KA, LD, YB, HP, SL




2025 | ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Illern i Nacka

11(18)

716419-6540

Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 2120 894 1 508 669
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 4670379 4440 472
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 4670 379 4 440 472
Erhallen rinta 35270 135971
Erlagd rianta -4 503 189 -4 887 989
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 2 323 353 1197 123
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar -467 297 -250 623
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 1342263 -367 329
Summa Kassaflode fran fordndringar i réorelsekapital 874 966 -617 952
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3198 320 579171
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvirv/avyttring av materiella anldggningstillgdngar -6 360 244
Summa Kassaflode frin investeringsverksamheten -6 360 244
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -740 000 -210 000
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -740 000 -210 000
Arets kassaflode 2 458 320 -5991 073
Likvida medel vid arets borjan 2773479 8 764 552
Likvida medel vid arets slut 5231798 2773 479
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiinna rdid BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller beréknas fa. Det innebér att foreningen

redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillimpade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlidggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p4 maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens tillgdngar beréknas utifrdn foreningens underhéllsplan.
Styrelsen ér behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgdr en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pé over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa 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 &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gdllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid érets slut till 125 415 153 kr
Foréandring jamfort med foregéende ar 0 kr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar fordndringar av foretagets likvida medel
under rakenskapsaret. I likvida medel har, utover kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrakningskonto hos HSB inréknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvéinds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar

kan variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: Arets resultat med 4terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
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utrangeringar och intékter och kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar 4skadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att moéte ett ldngsiktigt genomsnittligt underhdll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebiarande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pd foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rdntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréndrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intéikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rikenskapsaret.

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 begrinsad relevans i en bostadsrattsforening.

I arsavgiften ingar viarme, vatten, bredband och kabel tv basutbud.

2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31

Bruttoomsdttning

Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 18 788 556 17 808 984
Arsavgifter bostidder forbrukningsbaserad 937 128 503 333
Hyror lokaler 59 196 59 196
Hyror vrigt 93 141 86201
Ovriga priméra intékter 224 728 161 802
Summa Bruttoomsdttning 20 102 749 18 619 516
Hyresbortfall -64 812 -63 252
Summa -64 812 -63 252
Summa Nettoomsdttning 20 037 937 18 556 264
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) 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rérelseintdikter
Forséakringsersattningar 35527 191 656
Ovriga sekundira intikter 89 292 224 595
Summa Ovriga rorelseintikter 124 819 416 251
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -1 882 233 -2791 218
Sno och halk-bekdmpning -101 327 -308 225
Reparationer -940 045 -403 809
Planerat underhall -1271 367 -205 463
Forsakringsskador -210417 -328 821
El -2 061 447 -2270917
Uppvéarmning -1 816 283 -1914 721
Vatten -1727 094 -1570936
Sophédmtning -251 145 -15 803
Fastighetsforsdkring -606 535 -583 207
Kabel-TV och bredband -773 103 -761 174
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -696 920 =742 022
Ovriga driftkostnader -16 550 -17 560
Summa Driftskostnader -12 354 465 -11 913 873
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -128 989 -33 900
Administrationskostnader -93 720 -115 136
Extern revision 125 -58 125
Medlemsavgifter -72 450 -72 450
Foreningsverksamhet -27 123 -19 249
Ovriga forvaltningskostnader -141 696 -257 929
Summa Ovriga externa kostnader -463 853 -556 788
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2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -382 200 -371 734
Revisionsarvode -19 600 -19 100
Ovriga arvoden -39 200 -38 201
Sociala avgifter -112 165 -109 590
Ovriga personalkostnader 0 -14 087
Summa Personalkostnader -553 165 -552 712
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB 1162 1368
Rénteintékter placeringar 27937 83 775
Ovriga rinteintiikter och liknande poster 2 054 1342
Summa Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 31152 86 486
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rdiintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 14n till kreditinstitut -4 466 143 -4 881 980
Ovriga rintekostnader -2962 -9 266
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -4 469 105 -4 891 246
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Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 206 829 657 200 469 413
Ingaende anskaffningsvédrde mark 12 803 000 12 803 000
Arets investeringar 0 6 360 244
Summa Ackumulerade anskaffningsvdirden 219 632 657 219 632 657
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -35317 174 -30 876 702
Arets avskrivningar -4 670 379 -4440 472
Summa Ackumulerade avskrivningar -39 987 552 -35317 174
Utgdaende redovisat viirde 179 645 105 184 315 483
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 291434000 249 434 000
bostédder
Taxeringsviarde byggnad - lokaler 348 000 1 689 000
Taxeringsvirde mark - bostdder 178 200 000 193 200 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 440 000 1 344 000
Summa 470 422 000 445 667 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 193 394 000 193 394 000
Varav i eget forvar 0 0
Stillda scikerheter 193 394 000 193 394 000
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 4228 651 1767 290
Skattekontot 79 930 58 824
Summa Ovriga fordringar 4 308 581 1826 114
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Amortering pé 1an som dragits 28 dec 2025 men dir amorteringen sker
8 jan 2026 1 000 000 0
Upplupna ranteintékter 9063 13 181
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 439 577 981 108
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter 1 448 640 994 289
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Not 12 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31

Kassa och bank

SEB banken 3147 6 189

Summa Kassa och bank 3147 6 189

Not 13 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31

Laneinstitut Rdntesats Konv.datum Belopp an[:/gjttgr?o;gs

SEB 2,47% 2028-06-28 27 500 000 0

SEB 2,84% 2029-10-28 15 500 000 0

SEB 2,50% 2028-09-28 18 200 000 0

SEB 3,60% 2027-03-28 18 000 000 0

SEB 2,16% 2026-12-28 12 900 000 0

SEB 3,94% 2027-12-28 14 000 000 2 000 000

SEB 2,22% 2026-10-28 18 000 000 0

SEB 3,87% 2026-12-28 15 000 000 0

SEB 1,15% 2026-06-28 15647 323 0
154 747 323 2 000 000

Langfristig del 91200 000

Naésta ars amortering av langfristig skuld 2 000 000

Léan som ska konverteras inom ett ar 61547323

Kortfristig del 63 547 323

Nista ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 2 000 000

Amorteringar inom 2-5 ér berdknas uppga till 8 000 000

Skulder med bindningstid pa dver 5 ar uppgar om 5 ar till 0

Genomsnittsréntan vid arets utging 2,72%

Finns swap-avtal Nej
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Not 14 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp Nasta c?rs
amortering
SEB 2,47% 2028-06-28 27 500 000 0
SEB 2,84% 2029-10-28 15 500 000 0
SEB 2,50% 2028-09-28 18 200 000 0
SEB 3,60% 2027-03-28 18 000 000 0
SEB 2,16% 2026-12-28 12 900 000 0
SEB 3,94% 2027-12-28 14 000 000 2 000 000
SEB 2,22% 2026-10-28 18 000 000 0
SEB 3,87% 2026-12-28 15 000 000 0
SEB 1,15% 2026-06-28 15 647 323 0
154 747 323 2000 000
Naésta ars amortering av langfristig skuld 2 000 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 61 547 323
Kortfristig del 63 547 323
Not 15 Skatteskulder 2025-12-31 2024-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 25 898 43 748
Summa Skatteskulder 25 898 43 748
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1713367 1 674 887
Upplupna réntekostnader 93 707 127 791
Ovriga upplupna kostnader 1480 158 537 608
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdikter 3287232 2 340 286

Styrelsen har godként arsredovisningen 2026-03-24.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, ldmnats betréffande denna arsredovisning.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsférening lllern i Nacka
Org.nr 716419-6540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB
Bostadsrattsférening lllern i Nacka for ar 2025.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av HSB Bostadsrattsférening lllern i
Nackas finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnitten Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar
samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB
har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga 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 aven foér den interna
kontroll som den bedémer ar nédvandig foér att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sd ar tillampligt, om
forhdllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn frdn Kungsbron Borevision AB:s ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standard on
Auditing foér revisioner av finansiella rapporter fér mindre
komplexa féretag (ISA fér LCE) och god revisionssed i Sverige.
Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA for
LCE och god revisionssed i Sverige alltid kommmer 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 férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag
professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat utifrdn dessa risker och
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inhdmtar  revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre an foér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

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

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen 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 fér den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna
en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar,
andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Bostadsrattsforening
llern i Nacka for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB
har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
féreningen, eller

* pé ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkornmande
granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn fran
Kungsbron Borevision AB:s professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pé& sadana &tgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
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féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Hans Peters
Fortroendevald revisor

Sebastian Lexander
Kungsbron Borevision AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Marina Hultman i o

Ordférande pankie
E-signerade med BankID: 2026-03-24 kl. 18:04:36

Ingalill Broms Do

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 15:25:35

Thomas Macklin i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 20:19:49

Sheberon Eriksson i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-03-24 ki. 17:37:17

Lars-Gunnar Dahlgren Do

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID. 2026-03-24 kl. 18:04:30

H P
ans Peters 'r, o

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 08:50:15

Robin Banksell i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 09:32:59

Robin Tornblom i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 20:14:16

Oscar Edman i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 09:41:26

Kjell Akerblom i o

BankiD

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-05 ki. 12:10:41

Yvonne Borg i o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-03-25 ki. 18:48:37

Sebastian Lexander i o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 14:14:37

Revisionsberattelse 2025

Hans Peters ‘r, o

Revisor Banido

E-signerade med BankID: 2026-04-20 ki. 08:48:23

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende HSB Bostadsrittsforening Illern i Nacka signerades av foljande personer med
HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Sebastian Lexander i o

Bolagsrevisor Bani

E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 14:12:42
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EGNA ANTECKNINGAR
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Valberedningens forslag till ny styrelse, revisorer och
arvoden i Brf Illern samt Brf Illerns ledamoter i
Jarlabergs Samfillighetsforening

Valberedningsarbetet foregar varje stimma. Pa stimman 2025 valdes arets
valberedning som bestétt av:

Per Norling (sammankallande)

Anna Brimming Bjare

Ulf Roos

Anita Forsell (lamnade uppdraget i ett tidigt skede)

Valberedningens uppdrag ar att nominera medlemmar som pa ett bra sétt kan
representera de boende i Brf Illern och som kan bidra med den kompetens som
behovs. De stora arbetsomradena i styrelsen dr: fastighetsforvaltning, ekonomi,
IT-fragor, mark och milj6 samt information.

Valberedningen har tréffats ett tiotal gdnger under vintern och véren och da haft
individuella samtal med samtliga styrelseledamoter. Vi har fatt intrycket att
styrelsearbetet fungerat bra. Férutom samtal med samtliga styrelseledaméter har
valberedningen ocksa tréaffat och intervjuat nya tdnkbara kandidater till
styrelsearbete och vi kan med glddje meddela att vi har hittat tvd nya kandidater
till styrelsen.

Valberedningens forslag till styrelse 2026/2027 ser déarfor ut sa hir:

Omval pa 2 ar:
Marina Hultman F47
Oscar Edman F49

Nyval pé 2 ar
Britta Bylander F8
Pér Dahlstedt F33

Valda forra stimman, kvarstar 1 ar
Robin Banksell F29

Inga-Lill Broms F31

Lars Dahlgren F40

Kjell Akerblom F38

Sheberon Eriksson F34

Valberedningens forslag pa revisorer:
Hans Peters F28 Omval 1 ar Ordinarie
Bengt Sundqvist F49 Omval 1 &r Suppleant



Valberedningen foreslir styrelsen att som representanter i Jarlabergs
samfillighet nominera:

Ordinarie: Ingalill Broms F31

Suppleant: vakant

Arvoden

Valberedningen foreslar oforiandrat arvode till styrelsen pé 6,0 prisbasbelopp.
Avsikten dr att 1,5 till 2.0 prisbasbelopp gar till ordférande och resten fordelas pa
ovriga styrelseledaméter. Den exakta fordelningen avgdrs av styrelsen och gors
med utgdngspunkt frén 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 anvinda till
arvoden for sérskilda insatser i foreningen eller till styrelseledamdter, revisorer,
gérdsvirdinnor och valberedning.

Jarlaberg 2026-03-31

Per Norling, Anna Brimming Bjare och Ulf Roos



=~ 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.

(@] & AR Datum .....coovvveieieeeeenn,
FULIMAKE O o eeeee et e e e ee e e e e e e e e eeaaeeeeaeeeeaeeeseseaaaeeanaeenns
att foretrada DOStAdSTAtISNAVATEN .....oeeeeeee e e et e e e e e e e e e eeenn
Lagenhetsnummer ............... TDTE e

Bostadsréattshavarens egenhéndiga namnteckning:

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.
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