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Medlemmarna 1 HSB bostadsrattsforening Illern 1 Jarlaberg kallas till
foreningsstamma.

Tid: torsdag den 21 april 2022 kl. 19.00.

Plats: Gardshuset géard 15

Dagordning

Oppnande av foreningsstimman

Val av stimmoordférande

Anmélan av ordforandens val av stimmosekreterare

Godkénnande av rostlangd

Fraga om icke medlemmars rétt att narvara pa stimman

Faststdllande av dagordning

Val av tva personer att jimte stimmoordférande justera dagens protokoll

Val av minst tva rostraknare

9 Fraga om kallelse skett 1 behdrig ordning

10 Genomgang av styrelsens arsredovisning

11 Genomgang av revisorernas beréttelse

12 Beslut om faststéllande av resultat- och balansriakning

13 Beslut 1 anledning av bostadsréttsforeningens vinst eller forlust enligt den

faststéllda balansridkningen

14 Beslut 1 frdga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter

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

16 Beslut om antal ledamoéter och suppleanter

17 Val av styrelseledaméter och suppleanter

18 Presentation av HSB-ledamot

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

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

21 Beslut om antal ledamoter 1 valberedningen

22 Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23 Erforderliga val till HSB (distriktsstimmor)

24 Behandling av frén styrelsen till foreningsstimman héanskjutna fragor
a) Avslutande av inre fonden
b) Val av ledamater till samfélligheten
¢) Valberedningens forslag till, och val av, ledamoter till samfélligheten
d) Yttrandet fran revisor Ingela Andersson avseende sdrskild granskning

25 Behandling av frdn medlemmar anmailda drenden (motioner)
a) Motion frin Ulf Roos om skalskyddet

26 Foreningsstimmans avslutande
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Efter foreningsstimmans formella del svarar styrelsen pé allménna fragor.
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB
BOSTADSRATTSFORENING ILLERN NR 285 | NACKA

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under
riakenskapsaret
2021-01-01 —2021-12-31

VERKSAMHETEN

Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens fastighet upplata bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan
tidsbegriansning. Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter/medlemmar

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Sickladn 369:6 och 369:7 i Nacka
kommun.

I foreningens fastigheter finns 235 lédgenheter varav fyra 4gs med bostadsritt av HSB
Stockholm och sex med bostadsritt av Nacka Kommun.

Lagenhetsytan ar 18 397 kvm.

Lokalarea uppgar till 370 kvm.

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

Foreningen ar fullvardesforsikrad genom Folksam. I forsékringen ingér
bostadsrittstillagg, styrelseansvarsforsékring, samt en tilldggsforsikring (alltrisk) for
konstverken pa gard 16.

Under éret har 17 lagenhetsoverlatelser skett. For att bli medlem i Brf Illern krévs
medlemskap i HSB Stockholm. Vid arsskiftet 2021-22 hade foreningen 312
medlemmar.

Stimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2021-06-08.

Styrelse

Styrelsen hade fram till arsstimman 2021-06-08 f6ljande sammanséttning:

Peter Wilander Ordforande

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordforande

Kaddy Dampha Ledamot (ekonomi)

Kjell Blomberg Ledamot (fastigheterna)

Erik Backman Ledamot (fastigheterna)

Thomas Macklin Ledamot (mark och trddgard, information)

Ingalill Broms Ledamot (mark och tradgérd, gardshus, uthyrningslokaler)

Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockholm
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Kommentar: Stig Bistrom och Eva Forssell som ocksa valdes att ingé i styrelsen vid
arsstimman 2020 lamnade béada styrelsen vid arsskiftet 2020-21 och deltog salunda
inte 1 styrelsearbetet under verksamhetsaret 2021.

Efter arsstimman 2021-06-08 fick styrelsen foljande sammanséttning:

Peter Wilander Ordforande (ekonomi)

Lars Dahlgren Sekreterare, vice ordférande (ekonomi)

Kaddy Dampha Ledamot (ekonomi, gemensamhetslokaler)

Erik Backman Ledamot (fastigheterna)

Kjell Akerblom Ledamot (fastigheterna

Thomas Macklin Ledamot (mark och trddgard, information)

Bengt Sundqvist Ledamot (avtal)

Ingalill Broms Ledamot (mark och tradgérd, gemensamhetslokaler)
Yvonne Borg HSB-ledamot utsedd av HSB Stockholm
Firmatecknare

Foreningens firma har, forutom styrelsen i sin helhet, fran arsskiftet 2020-21 fram till
arsstimman 2021-06-08, tecknats av Peter Wilander, Kjell Blomberg och Lars
Dahlgren, tva i forening, och efter stimman 2021-06-08 av Peter Wilander, Lars
Dahlgren, Bengt Sundqvist, och Erik Backman, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Bo Waldelius och Hans Peters (suppleant), valda av féreningen,
samt revisorn Joakim Hall fér Bo Revision AB.

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

Virdar/virdinnor
Gun-Britt Roos och Kerstin Stadhammar har fungerat som véardinnor for gdstrummen
och festlokalerna.

Arvoden
Arsstimman 2021-06-08 beslutade foljande arvodesfordelning:

Styrelsen ska arvoderas med sex (6) prisbasbelopp (2021 &r ett prisbasbelopp 47 600
kr) med avsikt att ordféranden ska arvoderas med 1,5-2 prisbasbelopp och resten
fordelas pa ovriga styrelseledaméter. Utdver detta forslas styrelsen fa ytterligare 1,5
prisbasbelopp att disponera enligt foljande: 1/3 prisbasbelopp till foreningsvald
revisor, 1/3 prisbasbelopp till gérdsvardinnor och 1/3 prisbasbelopp till
valberedningen. Resterande % prisbasbelopp kan anvéndas till sérskilda insatser i
foreningen, eller till styrelseledamdter, revisorer, gardsvardinnor och valberedning.

Styrelsemodten

Styrelsen har under verksamhetséret haft elva (11) protokollférda sammantraden.
Daérutover har styrelsen haft planerings- och strategikonferens under en heldag.
Informationsméte for medlemmarna om ekonomi dgde rum 17 november.
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Underhéllsplan
Styrelsen arbetar efter en langsiktig underhéllsplan. Planen ar digitaliserad hos HSB
Stockholm. I det ekonomiska arbetet planeras avsittningar att ticka de kostnader som
ar knutna till det periodiska underhallet och som finns upptagna i underhéllsplanen.

Samfillighet/gemensamhetsanliggning

Foreningen ar liksom 6vriga bostadsrattsforeningar i Jarlaberg och egnahemsfor-
eningen medlem i Jarlabergs samféllighetsforening och representeras dér av en styrel-
seledamot och en suppleant.

Under 2021 var Krister Johnson (ordinarie ledamot) och Thomas Macklin (suppleant)
Illerns styrelserepresentanter i samfélligheten fram till samféllighetens arsstimma.
Darefter har foreningen representerats i samfallighetsstyrelsen av Ingalill Broms (ordi-
narie ledamot) och Thomas Macklin (suppleant).

Samfilligheten ansvarar och forvaltar Jarlabergs tre parkeringshus och géstparkeringar
i anslutning till dem, fore detta panncentralen F1:an, en parkeringsplats vid Bilia samt
en handikapparkering vid Fyrspannsvégens inre vindplan. Samfélligheten ansvarar vi-
dare for skotsel av parkvigar, parkvégsbelysning, planteringar och grasytor som inte
hor till de enskilda foreningarna, sopsugsanlédggning, internet och tv-leveransavtal
med ComHem samt for anldggningar for vatten och avlopp.

Samfillighetens tekniska, ekonomiska och administrativa forvaltning utférs av Cemi
AB.

Samfilligheten har brutet rikenskapsér. Nasta bokslut dar gors 2022-06-30.

Avtal
Foreningen har under éret haft f6ljande tecknade avtal med entreprendrer/leverantorer:

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

Ovriga avtal:

Nacka Drift och Skétsel
Nacka Tradgard och Parkservice
Svefab

E-matic

Sdkerhetsintegrering AB
Stockholm Exergi

Securitas

Anticimex

Nacka Energi

Enkla Elbolaget

Sodertdrns plat

Svenska Boléan (forsidkringar)
Marktjanst AB (stddning)
Trygga Hiss
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Information

Hemsidan brfillern.se har uppdaterats 16pande. Dér kan medlemmarna ta del av prak-
tisk och viktig boendeinformation samt om vad som 16pande hinder i foreningen.

En privat facebook-grupp (Brf ILLERN Jarlaberg) har anvénts som kanal fér kommu-
nikation och information med och mellan medlemmar.

Ovrigt
Catharina Hillerstrom-Vagli var foreningens forvaltare till 2021-06-30. Fran 2021-09-
01 &r Madeleine Nyberg foreningens forvaltare.

Avtackats for sina insatser for foreningen har avgangna styrelseledaméterna Stig Bi-
strom, Kjell Blomberg och Eva Forssell.

Hallbarhet

Ekonomi
Var forening har valt en styrelse som sékerstéller att regler och forordningar avseende
penningtvétt efterlevs och att inga ekonomiska oegentligheter sker.

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

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

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ordforande har ordet 2021

Kéra medlemmar

Antligen har vi limnat den mérka kalla arstiden och dr nu pa vig mot ljusare tider, snart
borjar vixtligheten spira pé véra gardar.

2021 blev ett svart ar pa manga sétt med fortsatt jobbig pandemisituation som paverkade
och forsvéarade bade styrelsearbetet och det 16pande underhéllsarbetet som Nacka Drift
utfor &t oss medlemmar.

Samtidigt har vi sett att var forening dr véldigt populér att flytta till. Nagra av érets dver-
latelser har resulterat i rekordpriser for foreningens bostadsritter. Vi hélsar alla nya med-
lemmar varmt vilkomna och hoppas att ni kommer att trivas!

Under 2021 har en del storre projekt slutforts. Ett partiellt stambyte har genomforts i kél-
larutrymmena péa gérd 16 dér alla avloppsror har bytts ut. Ombyggnationen av Nacka
Kommuns lokal pa gard 15 med konvertering till sex bostadsrétter ar nu klar. Byggpro-
jektet som enligt plan skulle vara fardigstéllt runt arsskiftet blev dessvérre nagra veckor
forsenat pa grund av pandemin med sjukfranvaro hos byggentreprendren. Vi har full {or-
staelse for att denna byggprocess varit pafrestande for boende i aktuella trappuppgéngar
med stok och ovésen under en langre period. Vi kan i alla fall nu konstatera att projektet
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ar slutfort. De nyrenoverade bostadsritterna kommer att formedlas via en méklare och
snart kommer nya medlemmar att vilkomnas till féreningen.

Under 2021 utfordes en statusbesiktning pa samtliga takfonster. Besiktningsrapporten pa-
visar att ett byte av dessa fonster ar aktuellt. Darfor har styrelsen beslutat att paborja bytet
redan under 2022. Att hélla vara tak och fonster tita for vattenintrngning ar extremt vik-
tigt, dirfor kommer detta projekt att vara prioriterat. Aven tvittstugorna fir en ansiktslyft-
ning. I skrivande stund uppgraderas véra tvittstugor med ny torkutrustning. Aven tvitt-
maskinerna kommer pé sikt att bytas ut mot nya energisnala maskiner.

Foreningen fick i slutet av 2021 besked fran Bolagsverket att en begéran om sérskild
granskning har ldmnats in och beviljats, detta genom ett ombud for 25 av foreningens
medlemmar. Anledningen enligt denna begéran &r att kostnader for konstincidenten 2020
inte varit tillrackligt redovisade. Styrelsen tycker att detta ar beklagligt d& vi har forsokt
att vara sé transparenta som mojligt. Redovisning av direkta kostnader géllande dtermon-
teringen av konsten i véra trapphus har offentliggjorts till medlemmarna under dialogmo-
tet 1 juni 2020, stimma i december 2020 samt ordinarie stimma 2021.

En sidrskild granskning dr dessutom extremt kostsam dér foreningen direkt far betala kost-
naden som kommer att uppsté och paverkar rorelseresultatet for 2022. Den av Bolagsver-
ket utsedda revisorn, som utfort uppdraget pa 16pande rakning, kostar 2 400 kronor i tim-
men, plus moms. Styrelsen for Brf Illern har bade fore och under granskningen poéngterat
att det inte finns négra dolda kostnader som inte redan &r redovisade, och givetvis stillt
alla begérda handlingar till granskarens forfogande, samt besvarat de fragor som stillts.

Brf Illern ar en attraktiv och ekonomiskt vdlméaende forening. Styrelsen jobbar aktivt med
att bibehélla kostnadseffektiva leverantorsavtal, vi omforhandlar regelbundet rintevillko-
ren pé vara fastighetslan samt ser till att sétta av tillrdckliga medel till foreningens under-
hallsfond. Vi jobbar aktivt med underhéllsplanen dér vi forsoker forutse framtida under-
hallsbehov.

Vi ser fram emot kommande arsstimma i positivitetens tecken, val mott den 21/4
k1:19:00 i foreningslokalen gérd 15. Vi hoppas ocksé att saker och ting gillande aktivite-
ter i foreningen, i form av méten och tradgérdsdagar, kan aterga till det normala nu nér
pandemin klingat av!

/Peter Wilander, (2021-02-28)
Ordférande

Genomfort underhdll fastigheterna 2021 och planerat underhdll 2022

Nacka kommuns léigenheter F46/F48

Ombyggnad av det tidigare daghemmet, som har funnits pa bottenplanet F46/F48, till sex
bostider, har genomforts under hosten/vintern av Nacka Kommun. Dessa &r redo att sil-
jas som bostadsritter av Nacka kommun under véren 2022. En konsekvens av ombyggna-
den till bostdder var d&ven en omlokalisering av cykelforradet vid F44/46. I samband med
ombyggnaden har bland annat borttagande av ventilationskanaler fran daghemmet gjorts i
trapphuset F46. Brf Illern har bevakat genomforandet av, och sikerstillt dokumentation
om, detta stora renoveringsarbete genom ett avtal med Nacka Kommun.
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Tvittstugorna
I december bestilldes byte av torkskap och torktumlare som en del av planerat underhall.
Utrustningen har monterats och tagits i drift under forsta kvartalet 2022.

Byte av vissa avloppsror
Som en del i underhéllsarbetet har vissa frétta avloppsror bytts i fastigheterna (kéllarna)
pa gard 16. Motsvarande behov av rorbyte fanns inte pa gard 15.

Renovering/byte takfonster

Byte av bostddernas takfonster kommer att ske under 2022. Detta gors for att undvika
framtida vattenskador. Vissa av takfonstren har borjat fa fuktskador. Planeringen av
fonsterbytet inleddes 2022. I skrivande stund pégar forfarandet med att ta in anbud pé ent-
reprenaden. Samtidigt ses balkongdorrar och anslutande fonster till takfonstren over, for
atgdrd om s behovs.

Gérdshusen
Under 2021 genomfordes tvitt av gardshustaken. Planering pagér for att renovera entréer
och toaletter till gdrdshusen/tvittstugorna under 2022.

Handikappanpassad gistligenhet
Planering pagar for att bygga om lokalen bakom F42, mot skolan, till handikappanpassad
géstlagenhet.

Fasadrengorning

Under 2022 genomfors en provtvittning av nagra delar av fasaden pa vara byggnader.
Detta for att se hur det kan fungera och vilket resultat som kan uppnas vid en fullska-
lig rengdring som behover planeras in arstidsméssigt.

/Kjell Blomberg och Erik Backman

Fastighetsansvariga

Mark och tridgdrd

Foreningen hade en ny markentreprenor under aret. De flesta kan nog hélla med om att
véra gardar fick en ordentlig uppfraschning. Tyvérr kunde sedan inte entreprendrens krav
pa betalningsvillkor matchas utifrén foreningens avtal med HSB om ekonomiadministrat-
ionen. Vi har dérfor varit tvungna att avsluta detta samarbete. Styrelsens forhoppning &r
naturligtvis att vi ska f2 till en bra 16sning med en ny entreprendr.

Utdver de normala avtalsbundna skdtselaktiviteterna sasom tomning av papperskorgar,
gras- och hiackklippning med mera ér det ndgra saker som dr virda att nimna.

Grasmattan pa gard 15 vid elefanterna fick en ordentlig boost med ett antal ton jord och
kompletteringssadd. Dar planterades dven tva varkorsbarstrad, sddana som finns i Kungs-
tradgarden.

Lekplatsen pa gard 15 har fatt extra belysning som gor att vara barn inte forsvinner (lika
14tt) i morkret den morka perioden av aret.

Tradgéardsdagarna var och host stélldes in pa grund av pandemin. En bemannad sopbil har
ersatt den tidigare containern pa tradgardagarna. Sopbilen har statt parkerad ett par tim-
mar pa gatan mellan gardarna. Medlemmarna har da kunnat sldnga brannbart skrép.
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Brandgatan pa gard 16 fick nya utemdobler. Hér har det nu skapats en plats for oss boende
att sitta ner nagra minuter och umgas.

P& gard 16, langs gungorna vid lekplatsen, har vi bytt ut de stickiga kryptallarna mot en
bokhéck.

Vara korsbarstrad har en lingre tid dragits med nagon form av svampsjukdom. De tende-
rar att torka ihop och bli spretiga och trakiga. Detta har foranlett att vi bytt ut ett antal trad
och i stéllet nyplanterat dppeltrdd. Detta har vi borjat med pé gard 15.

/Thomas Macklin och Ingalill Broms (2022-02-23)
Mark & Tradgérd

Konstverken

Fragan om Peter Dahl-konstverken pa gard 16, som under 2020 véckte stort engage-
mang och kénslor, hade en fortséttning under 2021.

Det av foreningsstimman 2020-12-01 fattade beslutet att konstverken skulle
atermonteras med forstérkt skalskydd, och en tillaggsforsdkring avseende
stold/averkan, genomfordes under forsta halvaret 2021. Det pé att hantera
sdkerhetsarrangemang av virdefulla konstféremal specialiserade foretaget Milox (se
hemsidan Milox.se) anlitades for atermonteringen av konstverken, vilka under den tid
de varit nedtagna forvarats i sdkerhetsvalv for konstverk hos Stockholms
Auktionsverk.

Atermonteringen dgde rum i ménadsskiftet maj-juni 2021, med tilligg av installation
av rorelsesensorstyrd belysning, vars syfte dr att framhdva konstverken ytterligare.

Den forbéttrade sékerheten runt konstverken bestér av att de monterats i en last
metallram som endast kan 6ppnas med ett specialverktyg som inte finns att kopa. Det
tidigare ’vanliga glas” som tavlorna satt bakom har ersatts med sékerhetsglas.

/Lars Dahlgren
Sekreterare

Ekonomiska konsekvenser for foreningen om/ndiir medlemmar driver juri-
diska processer mot foreningen

Generellt

Bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar, dé en bostadsréttsférening ar en
ekonomisk forening med syfte att bland annat tillgodose medlemmarnas ekonomiska in-
tressen, ér lagstiftningar som reglerar savidl medlemmens som foreningens réttigheter och
skyldigheter i forhallande till varandra.

Medlemmen kan for att soka fa ut sin rétt stimma foreningen vid allmén domstol eller be-
géra att en sdrskild granskare skall utses enligt lagen om ekonomiska foreningar. Detta
kan medfora ekonomiska konsekvenser for foreningen och ddrmed ocksa indirekt for
medlemmarna i féreningen. Att utnyttja de juridiska mojligheterna bor darfor alltid over-
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végas i sak, men ocksa utifran de ekonomiska aspekter de juridiska processernna kan in-
nebéra for foreningen/medlemmarna.

Stamning

Om foreningen stdms av en medlem vid domstol sa géller att den som forlorar tvisten har
att ersitta motpartens rittegdngskostnader i saken fullt ut eller vid vissa mal avseende
mindre belopp, dar tvisten ror ett belopp under ett halvt basbelopp det vill sdga cirka 25
000 kr, sa géller begriansad erséttningsskyldighet.

Foreningen vinder sig vid stdimning till HSB:s jurister for att nagon av dem skall fore-
trada foreningen. Juristerna tar for sitt arbete 2 000-2 500 kr/tim exklusive moms.

Oavsett vinst eller forlust for foreningen och oavsett vad méalet ror for varde, belopp, o
dylikt, i det enskilda fallet sa har foreningen att betala ombudet for sitt arbete, fullt ut.
Detta redovisas under rubriken juridiska kostnader i arsbokslutet.

Av forevarande arsbokslut framgér detta i not 3.
Sarskild granskare

Av 9 kap lagen om ekonomiska féreningar framgar att om minst tio (10) procent av med-
lemmarna begér att en sirskild granskare skall utses for att granska till exempel hur fore-
ningen har skott en sérskild fraga, skall en sérskild granskare utses. Bolagsverket utser
denna granskare. och sé sker séledes per automatik om tillrackligt antal medlemmar begéir
det. Detta d&ven om foreningen skulle motsétta sig den sérskilda granskningen.

I Brf Illerns fall utsags av Bolagsverket strax fore arsskiftet 2021-22 sérskild granskare,
vilken utsetts pd begéran av en sddan minoritet. Detta i fragan om styrelsernas 2020 och
2021 hantering av frigan om Peter Dahl-konstverken pé gard 16. Foreningen har att svara
for granskarens arvode. Inledningsvis, belastande 2021 ars rorelseresultat, har detta med-
fort en juridisk kostnad pa 10 750 kronor, men den huvudsakliga kostnaden for gransk-
ningen kommer att belasta 2022 érs rorelseresultat.

Granskarens yttrande ska redovisas pé foreningsstimma. Revisorn Ingela Andersson, som
utsags till sirskild granskare av Bolagsverket, blev klar med sitt arbete under mars 2022.
Déarmed kunde yttrandet bifogas i denna arsredovisning och kan salunda behandlas av den
ordinarie arsstimman den 21 april. Detta sker under dagordningspunkten fran styrelsen
hénskjutna drenden”.

/Bengt Sundqvist

Ekonomi

Overgripande

Foreningens redovisade resultat for 2021 visar ett dverskott pa 1 240 636 kronor, se-
dan amortering av lanen hos SEB vid arets slut gjorts med 1 715 000 miljoner kronor.

Foreningens sparande uppgar till 251 kr/kvm. Foreningens arsavgifter uppgér till 807
kr/kvm. Foreningens avgifter var ofordndrade under 2021 och har varit oférdandrade
sedan 2016. Enligt den budget for 2022 som faststéllts av styrelsen halls avgifterna
ofordandrade dven under ar 2022.
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De visentligaste skilen till foreningens goda ekonomi, med amortering av lanen med
1,7 mkr, och bibehallen fortsatt god likviditet (se noterna 12 och 13 i bokslutet), &r en
aktiv kostnadsuppfoljning och det gynnsamma rénteldget. Under 2021 uppgick rénte-
kostnaderna till 1 657 kkr. Detta kan jaimforas med 2020 ars rantekostnader, 2 066 kkr.

Att aktivt bevaka lanemarknaden, och ha ambitionen att anvinda det rorelseutrymme
som finns avseende de kortfristiga 1dnen, 6kar sannolikt i prioritet for styrelsen under
2022. Detta utifran utvecklingen av omvarldslaget och de signaler som kommit fran
finansmarknaden avseende den planerade ranteutvecklingen.

Léanen

I bokslutet sdrskiljs fran och med 2020 kortfristiga och langfristiga skulder (se not 14
och 15 i bokslutet). Som kortfristiga skulder redovisas de 1&én som 16per med forfallo-
datum inom ett dr. Som langfristiga skulder rdknas lan som &r lagda till bunden rénta
med forfallodatum langre fram i tiden &n ett ar.

Under &ret omsattes foljande lan:

SEB28931069, pa 17 740 kkr, tecknades om 2021-06-28 med en 16ptid pa tre ar (for-
faller 2024-06-28), till rantan 0,55 procent. Den tidigare rdntan pé detta lan var 1,20
procent. Det l&net redovisas alltsa nu som langfristig skuld.

SEB25049047, pa 19 000 kkr, tecknades om 2021-10-28, med en loptid pa ett ar (for-
faller 2022-10-28) till rdntan 0,21 procent. Den tidigare réntan pa detta lan var 0,59
procent. Detta lan redovisas fortsatt som kortfristig skuld.

SEB25826655 och SEB25048970, pa 16 715 respektive 15 000 kkr, tecknades 2021-
12-28 till 16pande tremanadersréntan 0,19 procent. Tidigare ridnta pa dessa ldn var 0,28
procent. Samtidigt amorterades 1 715 kkr pa 1dn SEB25826655 sa att bada dessa 1dn
nu uppgar till 15 000 kkr vardera. Dessa 1an redovisas fortsatt som kortfristig skuld.

Sammanlagt uppgar de langfristiga l&nen till 93 867 kkr och de kortfristiga till 64 640
kkr. De sistndmnda forfaller alltsa for omséttning under 2022, i oktober respektive de-
cember.

Det ska poéngteras att den relativt sett hoga andelen kortfristiga lan inte ar resultatet
av nagon fordndrad strategi for den finansiella hanteringen. Tanken é&r fortfarande att
ha lanen utspridda med olika 16ptider och forfallotidpunkter sé att foreningen féar 1ang
anpassningstid till ett eventuellt fordndrat (hdgre) ranteldge. Det innebér att anpass-
ningen av avgiftsnivin da kan goras stegvis Over flera &r. Om de lan som ska tecknas
om under 2022 placeras med ldngre 16ptider (bunden rénta) ar sdlunda styrelsens am-
bition att dessa lans 16ptider da fogas in pa bra sétt i den ovan beskrivna strategin. For
detaljerad information om lénen, se not 14 i bokslutet.

Styrelsen inledde under 2020 samarbete med HSB Finansiell forvaltning. Denna tjénst
hjélper styrelsen med att kontinuerligt (vid varje laneomséttningstillfdlle) konkurrens-
utsétta lanet till flera langivare/kreditinstitut. Detta gor att styrelsen far vl under-
byggda beslutsunderlag for Idneomplaceringarna.
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Kostnader for underhall
I redovisningen av kostnader skiljs l6pande och periodiskt underhall. Som 16pande un-
derhall redovisas kostnader for reparationer, service, lampbyten och sé vidare. Perio-
diskt (langsiktigt) underhall ar kostnader for till exempel ny tvéttstugeutrustning, hiss-
uppgraderingen som genomfordes 2019-2020 och det under 2022 nu hdgaktuella bytet
av takfonster.

Foreningen har haft en rullande 20-arsplan for periodiskt underhéll. HSB rekommen-
derar nu dvergang till 50-arig underhallsplan, vilket fordrar en omfattande uppdatering
av nuvarande plan.

Underhallsfonden inneholl vid 2021 ars borjan 5 654 777 kr. Under 2021 utfordes pla-
nerat underhall for 1 320 726 kr. Efter foreslagna uttag (1 320 726 kr), fran och insétt-
ning till (3 743 000 kr) fonden for yttre underhall, uppgér det balanserade dverskottet
till 1 393 410 kr. Styrelsens forslag till &rsstimman é&r att detta Gverfors i ny rakning.

Skuldsittningen

Foreningen har amorterat 1 715 000 kr under aret. Totalt uppgér banklanen till 158,5
miljoner kr. Foreningens skuldséttning uppgér till 8 475 kr/kvm (2020: 8 566 kr/kvm).

/Peter Wilander, Lars Dahlgren och Kaddy Dampha

Ekonomigruppen
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Nyckeltal Brf lllern Org Nr: 716419-6540
Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Arsavgift, kr/kvm 807 807 807 807 807
Totala Intdkter kr/kvm* 811 823 823 814 824
Sparande till underhall och investeringar
kr/kvm 251 247 227 243 249
Belaning, kr/kvm 8475 8 566 8 673 8780 9 047
Rantekanslighet 11% 11% 11% 11% 12%
Drift och underhall kr/kvm 471 466 468 440 430
Energikostnader kr/kvm 183 169 167 172 151

*) Nyckeltalet beraknas fran 2020 pa ett annat underlag an i tidigare drsredovis-
ningar, se forklaring nedan.

Forklaring Nyckeltal

Arsavgifter

Anger hur stor arsavgiften ér per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat
debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Ténk pa att detta &r ett genomsnitt i
foreningen. For att rdkna ut en enskild bostadsritts drsavgift ska man utga fran
bostadsrittens andelsvirde.

Totala intikter

Anger foreningens totala intékter for rikenskapséret per kvm boarea och lokalarea. El,
viarme och vatten som faktureras foreningens medlemmar och hyresgéster riknas nu ej
med i totala intdkter (det dr det som * ovan avser skiljer mot tidigare arsredovis-
ningar). Méanga bostadsréttsforeningar har intdkter utover arsavgiften (exempelvis ga-
rage- och lokalintdkter) och da syns det hér.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Foreningen har ett antal stora komponenter som slits varje ar (stammar, fonster, tak,
och s vidare). Darfor ska det finnas ett sparande till det framtida underhallet och
utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I0pande verskott
foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar,
sparande pé bankkonto eller utforda investeringar). P& lang sikt gar pengarna till de
planerade underhall och investeringar som behover goras, antingen genom att
foreningen har pengar pa banken eller har amorterat och pé sa sétt skapat
laneutrymme. Nyckeltalet kan jamforas med de totala intikterna for att se hur mycket
av dessa som blir over.

Beldning, kr/kvm

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

Anger hur ménga procent bostadsréttsforeningen behdver hoja avgiften med om rantan
pa lanestocken gér upp med en procentenhet for att bibehélla samma sparande till
framtida underhéll och investeringar.

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

Energikostnader

Anger virme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje
rakenskapsar. Nyckeltalet rdknar in eventuella intdkter frén separat debitering av dessa
kostnader men for bostadsrittsforeningar som betalar sina medlemmars hushallsel
utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga 2021 2020 2019 2018 2017
nyckeltal

Nettoomséttning 15737 15958 16 051 15 868 16 042
Resultat efter 1241 355 -4 291 1209 1610
finansiella poster

Soliditet 19% 18% 18% 20% 19%
(Nyckeltal i tkr)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och
investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel foreningen fatt Gver i den
l6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintékter 15737 318
Rorelsekostnader —12 880 198
Finansiella poster - 1616484
Arets resultat 1240 636
Periodiskt underhall + 1320726
Avskrivningar: +2 133092
Arets sparande 4 694 454

Arets sparande per kvm total yta 251
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Insatser Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp viddrets | )¢ 515014 0 5654 777 2220523 354 525
inging
Reservering till
fond 2021 3 743 000 -3 743 000
Ianspraktagande
av fond 2021 -1 320 726 1320 726
Balanserad i ny 354 525 1354525
rakning
Arets resultat 1240 636
Beloppet vid 28515014 0 8 077 051 152 774 1240 636
arets slut

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens forslag till disposition:

Balanserat resultat 2 575048

Arets resultat 1240 636

Reservering till underhéllsfond -3 743 000

I ansprakstagande av underhallsfond 1320 726

Balanserat resultat 1393 410

Stimman har att ta stiillning till:

Balanseras i ny rikning 1393 410

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stéllning finns i
efterf6ljande resultat- och balansrikning med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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2021-01-01 2020-01-01
Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 15737 318 15 957 608
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -9 892 731 -10 724 089
Ovriga externa kostnader Not 3 -394 279 -366 300
Personalkostnader och arvoden Not 4 -460 095 -350 845
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 133 092 -2 133 092
Summa roérelsekostnader -12 880 198 -13 574 327
Rorelseresultat 2857 120 2 383 281
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 42 903 39 756
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 659 387 -2 068 512
Summa finansiella poster -1 616 484 -2 028 756
Arets resultat 1 240 636 354 525
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Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark Not 7 186 543 381 188 665 623
Inventarier och maskiner Not 8 0 10 850
186 543 381 188 676 473
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 186 543 881 188 676 973
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 11 393 14 007
Ovriga fordringar Not 10 3297 326 1727 106
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 890 906 1 628 955
4 199 625 3 370 068
Kortfristiga placeringar Not 12 8 500 000 8 500 000
Kassa och bank Not 13 80 235 80 395
Summa omsattningstillgédngar 12 779 861 11 950 464
Summa tillgdngar 199 323741 200 627 436
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Balansréikning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 515 014 28 515 014

Yttre underhdlisfond 8 077 051 5 654 777
36 592 065 34 169 791

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 152 774 2 220 523

Arets resultat 1 240 636 354 525

1393 410 2 575 048

Summa eget kapital 37 985 475 36 744 839

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 93 867 323 91 767 323
93 867 323 91 767 323

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 64 640 000 68 455 000

Leveranttrsskulder 394 392 1 340 877

Skatteskulder 53 941 47 956

Ovriga skulder Not 16 386 330 397 136

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1 996 280 1 874 305
67 470 943 72 115 275

Summa skulder 161 338 266 163 882 598

Summa eget kapital och skulder 199 323741 200 627 436
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2021-01-01 2020-01-01
Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1 240 636 354 525
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 133 092 2 133 092
Kassaflode fran Iopande verksamhet 3373728 2 487 617
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 740 724 -821 188
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -829 331 -200 044
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3285121 1 466 386
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 715 000 -2 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 715 000 -2 000 000
Arets kassaflode 1570 121 -533 614
Likvida medel vid 3rets borjan 10 293 071 10 826 685
Likvida medel vid 3rets slut 11 863 191 10 293 071

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

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

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

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

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

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

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 459 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 125 415 153 kr.
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 14 846 028 14 853 204
Individuell matning el 609 557 598 049
Hyror 204 792 171983
Ovriga intakter 128 028 351 502
Bruttoomsattning 15 788 405 15974 738
Avgifts- och hyresbortfall -51 087 -17 082
Hyresforluster 0 -48
15737 318 15 957 608
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskatsel och lokalvérd 1099 305 1031778
Reparationer 566 719 948 051
El 1648 120 1648 319
Uppvérmning 1392 697 1217519
Vatten 992 477 887 537
Sophamtning 338 415 411 949
Fastighetsférsakring 456 671 393 048
Kabel-TV och bredband 677 715 734 768
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 600 795 588 815
Forvaltningskostnader 735 200 685 605
Ovriga driftkostnader 63 891 49 302
Planerat underhdll 1320 726 2127 398
9892731 10 724 089
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 8 445 8728
Forbrukningsinventarier och varuinkop 62 593 23 502
Administrationskostnader 61 763 87 378
Juridiska kostnader* 107 763 140 870
Extern revision 25 000 20 625
Konsultkostnader 59 616 16 097
Medlemsavgifter 69 100 69 100
394 279 366 300
*Kostnader under 2021 direkt relaterade till konstarendet, processer som drivits mot foreningen dar juridisk
expertis har fatt anlitas av styrelsen uppgar till 51 674 kr.
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 307 450 232 500
Revisionsarvode 15767 15 500
Ovriga arvoden 31534 31 000
Sociala avgifter 86 118 60 945
Ovriga personalkostnader 19 226 10 900
460 095 350 845
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1415 754
Ranteintakter HSB placeringskonto 0 173
Ranteintakter HSB bunden placering 40 952 38 145
Ovriga ranteintékter 536 685
42903 39 756
Not 6 Radntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga och kortfristiga skulder 1657 326 2 066 840
Ovriga rantekostnader 2 061 1672
1 659 387 2068 512
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 200 469 413 200 469 413
Ingdende anskaffningsvarde mark 12 803 000 12 803 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 213 272 413 213 272413
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -24 606 790 -22 484 548
Arets avskrivningar -2 122 242 -2 122 242
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 729 032 -24 606 790
Utgdende redovisat viarde 186 543 381 188 665 623
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 224 308 000 225 674 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1312 000 1312 000
Taxeringsvarde mark - bostader 167 600 000 171 000 000
Taxeringsvdrde mark - lokaler 460 000 460 000
Summa taxeringsvarde 393 680 000 398 446 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing8ende anskaffningsvarde 153 098 153 098
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 153 098 153 098
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -142 248 -131 398
Rrets avskrivningar -10 850 -10 850
Utgdende ackumulerade avskrivningar -153 098 -142 248
Bokfort varde 0 10 850
Not 9 Andra l&ngfristiga virdepappersinnehav
Ing8ende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 14 370 14 431
Avrdkningskonto HSB Stockholm 3282783 1712 502
Placeringskonto HSB Stockholm 173 173
3297 326 1727 106
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 886 631 864 055
Upplupna intakter 4 275 764 900
890 906 1 628 955

Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsdr samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 8 500 000 8 500 000
8 500 000 8 500 000
Not 13 Kassa och bank
SEB 80 235 80 395
80 235 80 395
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SEB 11518133 0,87%  2024-06-28 10 500 000 0
SEB 20758104 1,15%  2026-06-28 15 647 323 0
SEB 25048970 0,19%  2022-12-28 15 000 000 0
SEB 25049047 0,21%  2022-10-28 19 000 000 0
SEB 25826655 0,19%  2022-12-28 15 000 000 0
SEB 25827090 1,82%  2025-12-28 12 900 000 0
SEB 26544424 1,45%  2023-03-28 18 810 000 0
SEB 26544483 1,59%  2023-09-28 18 270 000 0
SEB 28931034 1,45%  2022-10-28 15 640 000 0
SEB 28931069 0,55%  2024-06-28 17 740 000 0
158 507 323 0
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 158 507 323
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 93 867 323
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 193 394 000 193 394 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 64 640 000 68 455 000
64 640 000 68 455 000
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 91 10 698
Inre fond 386 239 386 438
386 330 397 136
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 38 431 45 680
Férutbetalda hyror och avgifter 1249 063 1213610
Ovriga upplupna kostnader 708 786 615 015
1 996 280 1874 305

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsdr samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Viasentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga hdndelser har skett efter &rets slut
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf lllern i Nacka, org.nr. 716419-6540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf lllern i Nacka
fér rakenskapsaret 2021,

Enligt véar uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
&rsredovisningens Gvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.
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Grund for uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprétiandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag, och att lAmna en revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

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

Dessutom:

« identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamitar revisionsbevis som &r
tillr&ckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
fill foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosé&ttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r Iampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

«  utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om freningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig oséakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

«  utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelsemna pa ett satt som ger en rativisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkien for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna konfrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida rsredovisningen har uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision

av styrelsens forvaltning for HSB Brf lllern | Nacka for rakenskapséret
2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfbrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har | évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillr&ckliga och
andamalsenliga som grund for véra 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 beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s4 att bokfaringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhémta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i ndgot vasentiigt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldi till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  panégot annat sétt handlat | strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta, & att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet & en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens

vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfrs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen p& sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra fdrhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller frlust har vi granskat

om férslaget & forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Bo Waldelius

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor

Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Jarlaberg 2022-04-05

Valberedningens forslag till ny styrelse, revisorer, arvoden
och ledamaoter i samfalligheten

Valberedningsarbetet foregar varje stimma.

Pa stimman 2021 valdes érets valberedning som har bestatt av: Ulf Roos (sammankallande), Per
Norling och Eva Persson.

Vi borjade med att samtala med alla i den nuvarande styrelsen. Dérefter har vi haft ett stort antal samtal
med boende i féreningen. Vért uppdrag och vér intention &r att nominera medlemmar som pé ett bra sétt
kan representera de boende i Brf Illern. De stora arbetsomradena i styrelsen &r: Fastighet forvaltning,
ekonomi, IT-fradgor, miljé och information.

Efter alla samtal, konstaterar vi med glddje att vi har hittat den kompetens som behdvs 1 foreningen.

Valberedningens forslag till styrelse 2022/ 2023 ir foljande:

Erik Backman F 34 Omval 2 ar
Thomas Macklin F 37 Omval 2 ar
Madeleine Benn F 47 Nyval 2 ar
Olof Olsson F 42 Nyval 2 ar
David Sundgren F 44 Nyval 2 ar
Ingalill Broms F 31 Kvarstar 1 ar
Lars Dahlgren F 40 Kvarstér 1 ar
Bengt Sundqvist F 49 Kvarstér 1 ar
Kjell Akerblom F38  Kvarstir 1 ar
Revisorer:

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

Valberedningen foreslar oforéndrat arvode till styrelsen pé sex (6) basbelopp. Avsikten ér att 1,5 till 2
basbelopp gér till ordférande, och resten fordelas pé dvriga styrelseledaméter. Den exakta fordelningen
avgors av styrelsen och gors med utgdngspunkt fran ansvar och arbetsinsats.

Dessutom har styrelsen ytterligare 1,5 basbelopp att fordela enligt foljande: 1/3 basbelopp till
revisorerna 1/3 basbelopp att fordela till gardsvardinnor 1/3 basbelopp att fordela till valberedarna.

Resterande Y2 basbelopp disponerar styrelsen att anvénda till arvoden for sérskilda insatser i foreningen
eller till styrelseledaméter, revisorer, gardsvardinnor eller valberedning.

Samfilligheten:

En ny arbetsuppgift for valberedningen infor arets stimma har varit att foresla Brf [llerns representanter
i Jarlabergs samféllighet. Valberedningens forslag:

Ingalill Broms F 31 Omval 1 ér ordinarie ledamot

Olof Olsson F 42 Nyval 1 ér suppleant

Ulf Roos Eva Persson Per Norling
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Brf Illerns staimma 20220421

Beslutspunkt under dagordningens punkt 24 a:

Avslutning av inre fonden

Nér foreningen bildades pa 1980-talet skapades enligt ddvarande praxis inre
fonden”. Medlemmarna betalade varje ar via manadsavierna in till denna fond,
avsedd att finansiera underhdll och renoveringar i bostaden. Sedan manga ér
tillbaka dr avséttningar till inre fonden nollad.

Innehallet 1 denna fond var vid arsskiftet 2021-22 beloppet 386 438 kr, alltsa
fordelat med olika belopp pa olika bostadsrétter beroende pa hur mycket av de
historiskt gjorda inséttningarna som tagits ut mot redovisade kvitton pé
renoveringar/underhall, antingen av nuvarande innehavare av bostadsritten, eller

av tidigare innehavare. Genomsnittligt uppgick innehéllet i1 inre fonden vid
arsskiftet 2021-22 till 1 644 kr/bostadsrétt.

Paragraf 27 i stadgarna reglerar foreningens fonder. Notera dér att formuleringen
ar att foreningen SKA ha fond for yttre underhall (alltsé fastigheternas allmédnna
och gemensamma underhéll) och KAN ha fond {6r inre underhall (det som faller
under bostadsrittsinnehavarens underhall 1 bostaden). Den inre fonden &r alltsa
stadgemassigt reglerad som ett frivilligt dtagande for Brf Illern medan fonden for
yttre underhall dr tvingande att ha.

Styrelsen diskuterade under 2021 hur den inre fonden fortsatt ska hanteras.
Fonden &r nu relativt liten till sin storlek och medfor nér uttag ska goras
administrativt arbete for bade bostadsréttsinnehavaren och styrelsen/HSB.

Styrelsen forordar dirfor en avslutning av inre fonden, i form av utbetalning
(slutbetalning) av innestdende belopp till respektive bostadsréttsinnehavare.

Styrelsen foreslir dirfor att foreningsstimman 2022-04-21 beslutar att...

...71nre fond”, som finns 1 bokslutets not 16 och vid arsskiftet 2021-22
uppgick till 386 438 kronor, likvideras. De innestdende beloppen for
respektive bostadsrétt ska under 2022 utbetalas till innehavaren av
respektive bostadsritt vid utbetalningstidpunkten. Styrelsen uppdras att
organisera utbetalningen som ett engdngsbelopp, via de kommande
avgiftsavier som géller juli, augusti och september, om s dr administrativt
mojligt.



Brf Illerns arsstimma 20220421
Beslutspunkt under dagordningens punkt 24 b:

Val av ledamoter till samfilligheten

Verksamheten for Jarlabergs samfillighet finns beskriven under egen rubrik i
forvaltningsberittelsen (se sid tre i forvaltningsberéttelsen).

Samfillighetens styrelse véljs genom att representanter for respektive ansluten
bostadsforening nomineras av foreningsstyrelserna, en ordinarie ledamot och en
suppleant per bostadsrittsforening i Jarlaberg.

Praxis for att utse Brf Illerns ledaméter till samfallighetens styrelse har darfor
genom aren varit att detta sker internt inom styrelsen. Ddrmed har i praktiken tva
styrelseledamdter i Brf [llern fatt tva styrelseuppdrag att hantera.

Trenden som vuxit fram &r att rekryteringen till den viktiga
samfillighetsstyrelsen blivit allt svédrare att 16sa. Under samfallighetens (brutna)
verksamhetsdr 2020-21 satt den frén Brf Illern avgangna styrelseledamoten
Krister Johnsson som Brf Illerns ordinarie ledamot. Under innevarande
mandatperiod har uppdraget att representera Brf Illern i samfadlligheten tagits av
Ingalill Broms, som ocksa sitter i Brf Illerns styrelse.

Styrelsen diskuterade under hosten 2021 situationen med svarigheten att
rekrytera ledaméter till samfillighetens styrelse. Det forslag som véxte fram var
att det sannolikt ar béttre att samfallighetsrepresentanterna viljs av arsstimman,
och att ta fram kandidater inforlivas 1 valberedningens ordinarie arbete runt att
forbereda stimmans personval.

Att bli vald av stimman ger ocksa uppdraget mer tyngd eftersom utndmningen da
blir ett mer uttalat fortroendeuppdrag for foreningen 4n det varit hittills.

Styrelsen foreslar darfor att foreningsstimman 2022-04-21 beslutar att...

... valen av ledamdter till samfiéllighetens styrelse fortséttningsvis (frén och
med 2022) genomfors pd Brf Illerns ordinarie arsstimma, utifran arbete
forberett av valberedningen, samt att...

...om ovanstaende punkt vinner bifall frdn stimman aktiveras och
genomfors dagordningens punkt 24 c: ”Valberedningens forslag till, och val
av, styrelseledamoter till Jarlabergs samféllighet”.
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Motion till brf lllerns Arsstimma 2022-04-21

Repris pa min Motion till arsstamman 2016 ang Skalskyddet, Styrelsen lamnade
fragan oppen till stamman att ge Styrelsen i uppdrag att verka i Motionens
anda. Kan inte pa brf lllerns hemsida hitta protokoll fran stamman 2016 men
tror mej minnas att stamman rostade for styrelsen forslag. Men inget har hant
med Skalskyddet.

Med tanke pa alla bostader som byggs i naromradet och att det tillkommer en
Tunnelbaneuppgang i naromradet kdanns det angeldget att starka Skalskyddet.

Motion 2016

Uppgradering av skalskyddet. Ej nodvandigt att vara nyckelbrickor gar till
portarna pa bagge gardarna. Som det nu ar gar nyckelbrickorna till alla portar
bade dagtid och kvallstid.

Foreslar att nyckelbrickorna for boende Gard 15 har bara tillgang Gard 15.
Samma forhallande Gard 16.

Men alla boende maste ha tillgang till bagge gardshusen for att kunna boka
bastu och tvattstuga.

Efter kl. 21.00 skall nyckelbrickan bara ga i den boendes uppgang.

Boende som har forrad | annan uppgang och dom som hyr extra forrad i annan
uppgang skall ha behorighet sa att deras nyckelbrickor aven gar dar.

Ulf Roos F 51

Styrelsens yttrande avseende motionen:

Styrelsen beslutade pa styrelsemotet 2022-03-07 att foresla stamman att avsla
motionen. Motiveringen till avslaget ar att sla vakt om att Brf Illerns bada
gardar ingar i en och samma forening, och att det skulle motverka
gemenskapen i foreningen, och mellan medlemmar, om man sa att saga laser
in sig pa ”sin gard” och i ”sin port”. Styrelsen tar dock till sig av det dven finns
en underliggande andemening i motionen om att fragan om hur skalskyddet ar
utformat ar en viktig fraga gallande tryggheten hos de boende.






=~ Fullmakt

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

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

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

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notfoérteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

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

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedéomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

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

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéttelsen.

Stadgarna reglerar @ven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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