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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus

upplata bostadsriittsligenheter under nyttjanderéit och utan tidsbegrénsning.

dkia forening
Féreningen &r en dkta bostadsréttsforening.

Fastigheten
Féreningen har 51 lagenheter och 14 forrad for uthyrning. Utdver det har samtliga ldgenheter ett varsitt

forrad.

Samtliga lagenheter har bredbandsanslutning.

Forsdkring
Fastigheten #r fullvirdesfdrsikrad hos Brandkontoret

Styrelsens sammansdttning

Linus Hedén Ordforande
Nina Sandstrém Vice Ordforande
Josefin Tunbjork Ekonomi

Asa Nésman Sekreterare

Erik Lowenfeldt Ledamot

Mikael Ahlstrom Fastighet

Magdalena Sjédin Larsson Kommunikation
Christina Gauffin HSB-representant

Valberedning
Pia Andrén, Marie Malmros och Anneli Edvardsson.

Revisorer

Ola Trane Revisor Borevision

Sammantrdden och styrelsemoten
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-23. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda

sammantriden.

Foreningen har varit representerad i omrédets nétverk genom styrelsen.
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Foreningsinformation

Aktiviteter
Tvé gemensamma stiddagar (var och host) har arrangerats.

I slutet av augusti fiskade vi kriftor som sedan avnjots pa kréfiskiva i foreningens gemensamhetslokal.

Utfort underhall
Sedvanligt underhall enligt underhéllsplanen har genomforts under ret

I vrigt har samfilligheten i samarbete med berdrda foreningar genomfort en status undersdkning av
befintliga grundstolpar i de hus och bryggor som ligger i eller invid vattnet. Dessbittre visade det sig att
stolparna i var forening inte &r paverkade och behgver dérfor inte atgérdas.

Energideklarationer har genomforts for samtliga byggnader i enlighet med myndigheternas krav. Jimfort
med de deklarationerna som genomfordes for 10 &r sedan har energianvéndningen totalt minskat med ca.
15 %.

Reparationer av triiplank i anslutning till ligenheter har ocksd genomfdrts under &ret.

Samtliga stuprdr for regnvatten har underhéllits och forsetts med automatiska rensningssilar for battre
funktion.

Planerade underhall

P4 nagra avgrinsade omraden har puts lossnat frin en del yttervéiggar. Detta kommer ait atgdrdas under
aret.

] en av de nybyggda ligenheterna pa Jdrlasjobrinken 10 har det konstaterats att en yttervigg dr daligt
isolerad med fSrsdmrat inomhusklimat som foljd. Detta &r en garantidtgird som kommer att &tgérdas av

ansvarig byggare under éret.

Ekonomi
Foreningens firma har tecknats av styrelsen tvd i forening.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltare sedan 2011-01-01 &r Nabo Group (Tidigare Hem & Fastighet) Teknisk forvaltare

sedan 2011-01-01 #r Habitek AB (Tidigare MFS). Trappstddning samt stidning av soprum och bastulokal
har under aret utfdrts av Stddpoolen

Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 78 st. Tillkommande medlemmar under éret var 8 och

avgaende medlemmar under &ret var 7. Vid rikenskapsarets slut fanns det 79 medlemmar i foreningen. Det
har under aret skett 3 6verlﬁtelser.c/
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 2646 2640 2525 2815
Resultat efter fin. poster -593 -832  -1559 -876
Soliditet, % 89 89 85 85
Yttre fond 916 807 698 589
Taxeringsvérde 100000 82396 82396 82396
Bostadsyta, kvin 4456 4456 4456 4246
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 552 555 553 594
Lin per kvm bostadsyta, kr 3380 3386 4595 4480
Genomsnittlig skuldrénta, % 0,87 0,69 1,32 1,94
Belédningsgrad, % 10,97 10,90 14,69 14,66

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark

Foridndringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

- - 2018-12-31 ars resultat  Svriga poster  2019-12-31
Insatser 127 017 - 47 127 064
Fond, yttre underhall 807 - 109 916
Balanserat resultat -3 627 -832 -109 -4 568
Aretsresultat ~~ -832 832 -593 -593
Eget kapital 123 366 0  -546 122 819
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -4 568
Avrets resultat -593
Totalt -5 161
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande
Reservering fond for yttre underhéll 109
Att fran yttre fond i ansprak ta -66
Balanseras i ny rdkning -5 204

Féreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgér av foljande resultat- och balansrikning samt noter.

o



HSB:s Brf Fyren i Nacka
769608-0477

Resultatrikning

Rérelseintiikter

Nettoomséitning
Rorelseintikter

Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader

_Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avsk_r@ngar av materiella anldggningstillgingar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Arsredovisning 2019

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

5

No¢  2019-01-01-  2018-01-01 -
N 2019-12-31  2018-12-31
2
2 646 2 640
o - 0 0
2 646 2 640
37 1727 -1985
8 236 210
9 -116 -125
- -1 029 -1 029
3108 -3 349
-462 -708
- 0 0
10 -131 -123
-131 123
593 -832
-593 -832
G
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Balansrikning

Tillgangar
Anliiggningstillgangar
Materiella anlaggnmgsnllgangar

Byggnad och mark

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anlﬁggningstillgﬁngar

Léangfristiga vér depappersmnehav

Summa f inansiella anldognmgsttllgangar

Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfrlstlga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

F brutbetalda kostnader och upplupna intékter

Arsredovisning 2019

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgdngar

Summa tillgangar

//'
L ‘
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Not  2019-12-31  2018-12-31
11 137354 138 383
137 354 138 383
13 1 ]
I 1
137 354 138 383
-4 18
14 1157 633
15 235 245
1389 . 8_96

N— l B
1 1
1390 397
138 745 139 280
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
~ Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

LAngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2019

Not  2019-12-31  2018-12-31

- 7 127064 127017
916 807

127 980 127 824

- -4 568 3627
- -593 -832
-5 161 -4 459

122 819 723 366

16 14661 14975

B . -2 _____ 3
14 663 14978

16 400 115

361 328

8 19

1 2

17 492 474
1262 937

138 745 139 280



HSB:s Brf Fyren i Nacka Arsredovisning 2019

769608-0477
Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for HSB:s Brf Fyren i Nacka har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokfdringsnimndens allménna rdd 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intikter bokfdrs i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Byggnader

och inventarier skrivs av linjirt 5ver den beddmda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig
pa bedémd ekonomisk livslingd av tillgingen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,83 %

Fastighetsforbéttringar 2,5-3,33 %
Markvirdet ir inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anléggningstillgingar vérderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett lagre virde 4n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre vdrdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Fireningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond fér yttre underhdll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter

att beslut tagits pa foreningsstimma sker Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhdll och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten p& bostadsdelen bestér av en avgift pd 1 377 SEK per lagenhet.

Fastighetsskatten utgér med 1 % av géllande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett &r eller mer tas i &rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2019 2018
Hyresintékter, lokaler 83 84
Arsavgifter, bostéder 2 460 2471
Ovriga intikter 102 85
Summa B 2646 2640
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Arsredovisning 2019

Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 36 22
Fastighetsskotsel 109 175
Snoskottning 15 8
Stidning 57 55
Tridgardsarbete 34 7
Ovrigt o 0 4
Summa 251 270
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer B 46 - 36l
Summa 46 361
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
Jirla sjo projekt B 66 0
Summa ) 66 0
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 198 211
Sophimtning 45 48
Uppvérmning 482 498
Vatten 167 ) 162
Summa 893 919
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Bredband 80 71
Fastighetsforsikringar 46 55
Fastighetsskatt 109 107
Kabel-TV 4] 39
Samfillighet 196 163
Summa 472 434
Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Férbrukningsmaterial 0 3
Juridiska kostnader 76 9
Kameral forvaltning 59 59
Konsultkostnader 0 11
Revisionsarvoden 24 19
Ovriga forvaltningskostnader - 77 109

| 236 210

Summa
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Arsredovisning 2019

Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Ldner, arbetare 0 5
Sociala avgifter 25 28
Styrelsearvoden 91 90
Ovriga personalkostnader o 3
Summa - 116 125
Not 10, Rintekostnader och liknande resultatposter 2019 - 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 131 123
Summa - - 31 - 123
Not 11, Byggnad och mark - 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 146 100 146 100
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 146 100 146 100
Ingiende ackumulerad avskrivning -7718 -6 689
Arets avskrivning -1 029 -1 029
Utgdende ackumulerad avskrivning -8 747 -7718
Utgdende restviirde enligt plan 137 354 138 383
I utgdende restvdrde ingdr mark med 23623 23623
Taxeringsvirde - S -
Taxeringsvirde byggnad 63 000 55534
Taxeringsvirde mark i 37 000 26 862
Summa B - i 100000 - 82396
Not 12, Maskiner gfh iantE:iriel_’ - 2019-12-31 201?-!2-31_
Ingdende ackumulerat anskaffningsviirde 33 33
Utgiende ackumulerat anskaffningsvirde 33 33
Ingdende ackumulerad avskrivning -33 -33
Utgdende ackumulerad avskrivning -33 -33
Utgaende restvirde enligt plan 0 0
A

/VfF
Sw o,
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Arsredovisning 2019

Not 13, Lingfristiga viirdepappersinnehav 2019-12-31 2018-12-31
Aktier och andelar | ____ ) 7'7 1 1
Summa S i 1 1
Not 14, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Klientmedel 1157 633
Summa 1157 633
Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Bredband - 19 23
Forsikringspremier 51 46
Férvaltning 14 23
Kabel-TV 11 10
Réntor 0 3
Q}({i‘gg@rutbegalda kostnader och upplupna intékter 140 140
Summa 235 245
Not 16, Skulder till kreditinstitut Rantefndringsdag  Rantesats e o0l o
Nordea Hypotek 2020-02-17 0,74 % 7591 7619
Nordea Hypotek - 2022-01-19 105% 7471 7471
Summa 15061 15090
Varav amorteras inom 12 manader 400
Not 17, Upplupna Kkostnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode 15 15
El 18 25
Fastighetsskotsel 4 4
Forutbetalda avgifter/hyror 220 220
Loner 91 91
Sociala avgifter 20 20
Uppvérmning 63 67
Utgiftsréntor 19 5
Vatten 4 - 27
Summa 492 474
Not 18, Stiillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev i . 23090 - 23 090
23 090 23 090

Summa

i e
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB:s Bostadsrattsforening Fyren i Nacka org.nr. 769608-0477

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfrt en revision av rsredovisningen for
HSB:s Brf Fyren i Nacka for &r 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat & tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mitt uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta
uppmarksamhet p4 klassificeringen av freningens skulder il
kreditinstitut i &rsredovisningen. Féreningen har tan som
klassificeras som langfristiga men férfaller inom ett ar fran
balansdagen och som darmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en
Arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens forméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan ait fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél & att uppné en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller n&gra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
p4 oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
4r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande 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 granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden 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 uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en
revision av styrelsens férvaltning for HSB:s Brf Fyren i Nacka for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i forhalfande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i
dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh@mtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokftringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt ml betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénégot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga defar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréatislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen
pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse fér foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.
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Ola Trané

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



