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@ Org Nr: 769616-8272

Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allm@nt om verksamheten

Féreningen har till &ndamél att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderdtt och utan tidsbegransning. Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen &ger fastigheten Sicklaén 37:67, Nacka kommun

Foreningen har sitt sédte i Nacka

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 93 8006
Parkeringsplatser 45
Garageplatser 39

Féreningens fastighet ar byggd 2017 vardeér 2017
Féreningen ar fullvardesforsakrad i Protector Forsakring. I férsakringen ingdr bostadsréttstillagg samt styrelseansvarsférsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanlaggning
Foreningen ingdr i foljande samfalligheter och gemensamhetsanlaggningar:

Gemensamhetsanldggning Finnboda Kajgarage. Denna gemensamhetsanlaggning avser delagarforvaltat garage.
Ovriga deldgare ar HSB Brf Finnboda Pirar och HSB Brf Finnboda Udde.

Gemensamhetsanlaggning gronyta. Avser yta belagen mellan HSB Finnboda Terrass och HSB Brf Finnboda Udde.
Ovriga delagare ar HSB Brf Finnboda Pirar och HSB Brf Finnboda Udde.

Ovriga gemensamhetsanlaggningar:
En gemensamhetsanl&ggning ar under bildande som omfattar ytparkeringar, ledningar och gator
pa Finnboda Varvsvag och Finnboda Kajvag.

Viasentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter
Under 8ret har &rsavgifterna hojts med 2 %. Frén 1 januari 2020 hojs avgifterna med 2 %

Genomfort planerat underhall
Foreningens fastighet fardigstélldes 2017 varfor inget planerat underhdll genomforts under 2019.

Ovriga visentliga hindelser

De vertikala avloppsstammar HSB Bostad anvéant vid byggnationen har visat sig innehdlla produktionsfel som goér

att de inte har den héllfasthet de ska ha. Andra fastigheter i Stockholm &r ocks& drabbade. Efter att en oberoende
besiktningsman bedémt metoden som likvardig med stambyte och féreningens forsakringsbolag férklarat att de kommer
att forsakra fastigheterna som nya aven efter re-liningen, har HSB Bostad i mars 2020 bérjat re-lina hus nr 8.

Arbetet gér under garantin varfér HSB Bostad str for kostnaden for re-liningen. Diskussioner férs med HSB Bostad

om dtgardande av hus nr 6 och 10.

Pagdende eller framtida underhall

Fastigheten fardigstélldes 2017 varfor inget underhall &r pdgdende eller i nulaget planerat.

Tidigare genomfort underhdll

Fastigheten fardigstélldes 2017 varfor inget underhdll har genomforts.
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Forvaltningsberattelse for HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Stamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019-05-07. Vid stamman deltog 26 rostberattigade medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under perioden fram till stdmman 2019-05-07 haft féljande sammansattning:
Styrelsemedlem Roll

Thomas Karlsson Ordférande

Mats Hansson Vice ordférande

Camilla Bréannfors Sekreterare

Caroline Ferbus-Maars Ledamot

Fredrik Berg Ledamot

René Lintunen Ledamot

Eva Hedenskog Ledamot

Under perioden fran stdmman 2019-05-07 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Mats Hansson Ordférande

Johan Blomster Vice ordférande

Christina Lehnert Ledamot

Rickard Franc Ledamot (Avgatt under verksamhetséret)
Johan Tjernstrém Ledamot

Mikael Schonhoff Ledamot

Caroline Ferbus-Maars Ledamot

Charlotte Svalstedt HSB-ledamot

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstamma ar Christina Lehnert, Mikael Schénhoff och Johan Tjernstrom.
Styrelsen har under 8ret hallit 12 protokollférda styrelsemdéten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Johan Blomster, Carolina Ferbus-Maars, Mats Hansson och Mikael Schénhoff.
Teckning sker tva i férening.

Revisorer

Petra Malmberg Féreningsvald ordinarie

Joachim Lehnert Féreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Foreningen har inte utsett ndgon representant i HSB:s fullmaktige.

Valberedning
Valberedningen bestér av Lars-Gunnar Elgelund och Lars Claeson.

Underhallsplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underhdllsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes ej 2019 eftersom garantitiden fortfarande galler.[J

Underhéllsplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns fér det planerade underhdll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott
skick.
Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 158 (157) medlemmar vid utgdngen av verksamhetséret 2019 (2018). Under &ret har 7 (8) dverlatelser skett. \]\
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@ Org Nr: 769616-8272

Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstéllning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att férstd anvander sig foreningen av ett antal nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamféra nyproducerade bostadsréattsféreningar med varandra och fér att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsréttsférening. Syftet &r att skapa trygghet och férstaelse for dig som medlem, képare eller évrig intressent.

Nyckeltal 2019 2018
Rrsavgift, kr/kvm 643 631
Totala Intakter kr/kvm 806 787
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 252 254
Beldning, kr/kvm 12 041 12 238
Réntekanslighet 19% 19%
Drift och underhall kr/kvm 353 348
Energikostnader kr/kvm 112 94

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift
Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rékenskapsaret per kvadratmeter boarea. Intdkter utéver rsavgiften (exempelvis
garageintékter) inraknas har.

Sparande till framtida underhall

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott féreningen har per kvadratmeter boarea varje enskilt 8r som kan anvéndas till det
framtida underhéllet av féreningens fastighet. P8 18ng sikt gar pengarna till de planerade underhéll och investeringar som behéver
goras, antingen genom att Gverskottet finns placerat p& bank eller har anvants till amorteringar p& féreninges 1&n och dérigenom
skapat nytt [dneutrymme.

Berakning av foreningens sparande/6verskott visas nedan.

Beldning, kr/kvm
Beléningen férdelas p& kvm-ytan for bostader d& nyckeltalet avser visa hur stor bel&ning hela bostadsrattsféreningen har. For att se
hur stor andel en enskild medlem har av féreningens 18n ska man utgd frén den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekdnslighet
Anger hur manga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pé féreningens samlade 1&n gér upp med
en procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll férdelas p& ytan for bostader. Beraknas pd drift och underhdll exklusive eventuella kostnader for
planerat underhall.

Energikostnader
Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella intékter fran
separat debitering av dessa kostnader. \%\,N
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Forvaltningsberdttelse for HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Ovriga nyckeltal 2019 2018
Nettoomsattning 6 454 6 300
Resultat efter finansiella poster -3 840 -3 824
Soliditet 87% 87%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
* 2017 var foreningen inte fullt inflyttad
Soliditeten visar det egna kapitalets andel av det totala kapitalet.

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhéll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rakenskapséret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt &rets planerade underhéll bort.

2019 2018
Rorelseintakter 6 454 449 Rorelseintakter 6 299 933
Rorelsekostnader = 9 214 598 Rérelsekostnader = 9125 770
Finansiella poster - 1 079 804 Finansiella poster = 998 535
Arets resultat -3 839 953 Arets resultat -3 824 373
Hyreskompensation Garage = 158 900 Hyreskompensation Garage - 158 900
Planerat underhall + 0 Planerat underhall + 0
Avskrivningar + 6 016 025 Avskrivningar + 6 016 025
Arets sparande 2017 172 Arets sparande 2 032 752
Arets sparande per kvm total vta 252 Arets sparande per kvm total vta 254
Forandring eget kapital
Upplételse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 667 000 000 0 315916 -1975507 -3824373
Reservering till fond 2019 251 000 -251 000
Balanserad i ny rakning -3824373 3824373
Arets resultat -3 839 953
Belopp vid drets slut 667 000 000 0 566 916 -6 050 879 -3 839 953

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -5 799 879
Arets resultat -3 839 953
Reservering till underhallsfond -251 000
Ianspréktagande av underhallsfond 0
Summa till stdmmans férfogande -9 890 832

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -9 890 832

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stélining finns i efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhérande tillaggsupplysningar.
j
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 6 454 449 6 299 933
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 826 520 -2 784 925
Ovriga externa kostnader Not 3 -266 653 -223 167
Personalkostnader och arvoden Not 4 -105 399 -101 653
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -6 016 025 -6 016 025
Summa rorelsekostnader -9 214 598 -9125770
Rorelseresultat -2 760 149 -2 825 837
Finansiella poster :
Réanteintakter och liknande resultatposter Not 5 2 496 8 433
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 082 300 -1 006 968
Summa finansiella poster -1 079 804 -998 535
Arets resultat -3 839 953 -3 824 373

e
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HSB bostadsrittsforening Finnboda Terrass i Nacka

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 754 804 272 760 820 298
754 804 272 760 820 298
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra l3ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 754 804 772 760 820 798
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 70 538 13 051
Avrakningskonto HSB Stockholm 1528 301 577 128
Placeringskonto HSB Stockholm 15 895 15 879
Ovriga fordringar Not 9 428 1063 092
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 337 676 373 755
1952 837 2 042 905
Kortfristiga placeringar Not 11 0 1 500 000
Summa omsattningstillgédngar 1952 837 3 542 905
Summa tillgdngar 756 757 610

764 363 7@\
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 667 000 000 667 000 000
Yttre underhallsfond 566 916 315 916
667 566 916 667 315916
Ansamiad férlust
Balanserat resultat -6 050 879 -1 975 507
Arets resultat -3 839 953 -3 824 373
-9 890 832 -5 799 878
Summa eget kapital 657 676 084 661 516 036
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 95 193 000 96 393 000
Ovriga 1&ngfristiga skulder Not 13 1271 200 1 430 000
96 464 200 97 823 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 1200 000 1575000
Leverantorsskulder 313 149 217 828
Skatteskulder Not 15 71 660 477 224
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 63 296 1868 180
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 969 221 886 435
2 617 326 5024 667
Summa skulder 99 081 526 102 847 667
Summa eget kapital och skulder 756 757 610

764 363 70§3J
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflédesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -3 839 953 -3 824 373
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 6 016 025 6 016 025
Garagekompensation ar 2 -158 900 -158 900
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2017 172 2032752
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 1 041 256 2 818 280
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -2 032 341 -1 077 284
Kassaflode frdn I6pande verksamhet 1 026 088 3773748
Investeringsverksamhet
Kassaflode frdn investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -1 575 000 -3 986 100
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -1 575 000 -3 986 100
Arets kassaflode -548 912 -212 352
Likvida medel vid drets borjan 2 093 009 2 305 360
Likvida medel vid arets slut 1 544 097 2 093 009

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

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

Tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Lan med en bindningstid p& ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som l8ngfristiga skulder.
Kommande &rs amortering tas i drsredovisningen upp som kortfristig skuld.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 8r. Komponentindelningen har genomfdrts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,38 % av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fr&n underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen &r befriad frén fastighetsavgift for de forsta 15 &ren efter vardedret som &r 2017.
For foreningens andel av gemensamt garage betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanfdras till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

Uppskjuten skatt

Foreningen kdpte samtliga aktier i Terrass Mark i Finnboda AB av Viventus Holding AB som &gde fastigheten

Nacka Sickladn 37:67 for 197 641 194 kr. Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebér att dvervardet for
aktierna forts direkt till fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som 6verstiger det skattemassiga vardet. Féreningen har i och med det en
- uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstar det en skatt. D& foreningen inte har for avsikt att
salja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till Okr. Ny W\



HSB bostadsrattsforening Finnboda Terrass i Nacka

Org Nr: 769616-8272

2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 5149 308 5048 388
Arsavgifter el 316 872 292 929
Arsavgifter vatten 166 280 156 976
Hyror 385 855 374 484
Bredband 228 780 228 780
Ovriga intakter 207 354 198 376
Bruttoomsattning 6 454 449 6 299 933
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 514 308 332 855
Reparationer 198 064 421 587
El 574 305 540 080
Uppvarmning 495 274 583 194
Vatten 306 485 234 139
Soph@mtning 136 674 112 409
Fastighetsférsakring 93 499 77 579
Kabel-TV och bredband 237 996 233 365
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 50 437 21223
Forvaltningsarvoden 197 415 187 269
Ovriga driftkostnader 22 063 41 225
2826 520 2784925
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 2201 57 367
Administrationskostnader 231 441 87 345
Extern revision 11 000 15 000
Konsultkostnader 3063 42 000
Medlemsavgifter 18 948 21 455
266 653 223 167
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 75750 68 250
Arvode internrevisor och valberedning 4 450 9100
Sociala avgifter 25 199 24 303
105 399 101 653
Not 5 Ranteintédkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 591 1103
Ranteintdkter HSB placeringskonto 16 16
Ranteintékter HSB bunden placering 1738 6914
Ovriga ranteintakter 151 400
2 496 8433
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 1081931 1 006 968
Ovriga rantekostnader 369 0
1 082 300

10
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HSB bostadsrittsforening Finnboda Terrass i Nacka

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 436 471 000 436 471 000
Anskaffningsvarde mark 332 872 000 332 872 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 769 343 000 769 343 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing8ende avskrivningar -8 522 702 -2 506 677
Arets avskrivningar -6 016 025 -6 016 025
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 538 728 -8 522 702
Utgdende bokfort varde 754 804 272 760 820 298
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 164 000 000 135 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 2 486 000 4 680 000
Taxeringsvarde mark - bostader 74 000 000 57 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 240486 000 196 680 000
Not 8 Andra I3ngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 428 2020
Forskott lagenheter som inbetalts till HSB Bostad 0 600 000
Fastighetsskatt tax 2019, HSB Bostad 0 456 000
Ovriga fordringar 0 5072
428 1063 092
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Forutbetalda kostnader 176 348 209 232
Upplupna intakter 161 328 164 523
337 676 373 755
Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 ménader HSB Stockholm 0 1 500 000
0 1 500 000
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réantedndr Nasta &rs
Laneinstitut Lanenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788756700 1,50%  2021-12-21 33 250 000 375 000
Nordea Hypotek 39788944914 0,55%  2021-03-18 29 143 000 425 000
Nordea Hypotek 39788944906 0,93%  2024-12-19 34 000 000 400 000
96 393 000 1200 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 95 193 000
Om fem 3r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 90 393 000
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 118 580 000

11
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Org Nr: 769616-8272

HSB bostadsrattsférening Finnboda Terrass i Nacka

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Ovriga I&ngfrsitiga skulder
Garagekompensation fr&n HSB Bostad &r 3-10 1271 200 1430 000
1271 200 1430000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 1 200 000 1 575 000
1200 000 1575000
Not 15 Skatteskulder
Fastighetsskatt under byggnationstid. HSB Bostad 0 477 224
Skatteskuld 71 660 0
71 660 477 224
Not 16 Ovriga kortfrisitga skulder
Momsskuld 31910 2 155
Kallskatt 31 386 0
Forskott insats 0 193 600
Investeringsmoms HSB Bostad 0 1621 000
Ovriga kortfristiga skulder 0 51 425
63 296 1868 180
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 32922 34779
Forutbetalda hyror och avgifter 501 031 503 806
Ovriga upplupna kostnader 435 268 347 850
969 221 886 435
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
Not 18 Vasentliga handelser efter arets slut

Stockholm, dgn 23 mars 2020

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut

Mats Hansson

Ordforan e

ol m/( =gl

Cardline Ferbls

el o

‘Chrlstm Lehnert Johan Blomster

Mlkael Schonhoff

Var revisionsberéttelse har 0 (
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¥ Av foreningen vald r nsor

§™- 20 1amnats betraffande denna &rsredovisning

Av HSB Riksférbund forordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Finnboda Terrass i Nacka, org.nr. 769616-8277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Finnboda
Terrass i Nacka for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorermas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksfdrbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till@mpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka 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 forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund fr mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till félid av oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Iampliga med hénsyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen 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.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Finnboda Terrass i Nacka for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &
rékenskapsaret 2019 samt av férslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviliar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. 4ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar N _— i :
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tll dispositioner féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortispande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad s3 att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhesart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa et betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

o  foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddéme och har en

~ professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

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

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar 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 drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar 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
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen 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 dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

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

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

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

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.



HSB - dar majligheterna bor



	Tom sida
	Tom sida



