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HSB BRF FINNBODA HAGE
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ARSREDOVISNING 2016

HSB - dar mojligheterna bor



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

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

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

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

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

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



HSB Bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka

Harmed kallas till ordinarie foreningsstaimma Tisdagen den 2 maj 2017 kl 19.00
Plats: Restaurang Milou, Operans-Dramatens lokaler, Kvarnholmsvagen 56

Arsredovisningen kommer att utsindas/utdelas separat fére staimman

DAGORDNING
1. Oppnande av féreningsstimma
2. Val av ordférande vid stdmman
3. Anmadlan av ordférandens val av protokollforare
4. Godkdnnande av rostlangd
5. Faststdllande av dagordning
6. Val av tva personer att jamte ordférande justera protokollet samt vid behov fungera som

rostraknare

7. Fraga om kallelse behorigen skett
8. Styrelsens arsredovisning 2016
9. Revisorernas beréattelse 2016
10. Beslut om faststdllande av resultat- och balansrakning 2016
11. Beslut i anledning av féreningens resultat 2016
12. Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelsen 2016
13. Beslut om arvoden och andra principer fér andra ekonomiska ersattningar for styrelsens

ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
foreningsstamman
14. Val av styrelseledamoter och suppleanter
a. Faststéllande av antal ledamoter och suppleanter
b. Val av styrelsens ordférande, styrelseledamoter och suppleanter
c. Anmaélan av styrelseledamot och suppleant utsedda av HSB Stockholm

15. Presentation av HSB-ledamot

16. Beslut om antal revisorer och suppleant

17. Val av revisor/er och suppleant

18. Beslut om antal ledaméter i valberedningen

16. Val av valberedning, varav en ledamot utses till valberedningens ordférande

17. Val av distriktsombud och ersattare till HSB Stockholms distriktsverksamhet

18. Styrelsens forslag till att anta nya stadgar, 2011 ars normalstadgar for HSB
bostadsrattsférening, version 5. De huvudsakliga dndringarna bifogas denna kallelse.

19. Ovriga anmélda drenden/motioner

20. Avslutning

REGLER FOR ROSTRATTEN

Vid féreningsstamman har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt har de
dock tillsammans endast en rost. Rostberattigade dr endast medlem som fullgjort sin forpliktelse mot
foreningen. Medlem far utdva sin réstratt genom ombud. Ombud far bara féretrada en medlem. Ombud ska
forete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten géaller hogst ett ar fran utfardandet. Medlem far vid
foreningsstamman medfora hogst ett bitrade. Endast medlemmens make/maka, sambo eller annan medlem far
vara bitrade.

Valkommen till stsmman!

Styrelsen






FORVALTNINGSBERATTELSE 2016

VERKSAMHETEN

Allmdnt om verksamheten

Foreningen bildades den 20 januari 2005 och registrerades hos Bolagsverket den 14 februari 2005.
Forsta inflyttning dgde rum i mars 2008. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intresse genom att i féreningens fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt
och utan tidsbegrénsning. Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Nacka Sicklaén 37:62 i Nacka kommun.

Féreningen omfattar 86 lagenheter fordelade pa tvad huskroppar med 56 respektive 30 lagenheter med
adresserna Kvarnholmsvégen 39A-39D (hus B1) samt Finnboda Parkvég 14A-14B (hus B2).

Fastigheten &r byggd ar 2008 och har vérdear samma ar.

Fastigheten ar fullvdrdeforsakrad i Folksam. Gemensamt bostadsréttstillagg fér samtliga medlemmar
ingar, liksom styrelseansvarsforsakring.

2-arsbesiktning utfordes i oktober 2010. Dérefter har upprepade Efterbesiktningar genomforts, senast i

september 2014. 5-drshesiktning genomfordes i september 2013 och Efterbesiktning i september 2014.

Vid 5-arshesiktningen beslutades om Férlangda garantitider for ett stort antal arbeten.

Ldgenheter och lokaler

Foéreningen bestar av 86 lagenheter samt en moteslokal, som anvands for styrelseméten och for
uthyrning till boende.

De 86 lagenheterna omfattar 5 977 kvm total boarea (BOA).

Féreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Typ av ldagenhet Hus B1 Hus B2 Totalt
1 rok 7 2 9
2 rok 24 7 31
3 rok 21 14 35
4 rok 4 7 11
Summa: 56 30 86

Parkering och del i nya gemensamhetsanldggningar

Foreningen hyr ut 53 bilplatser och 3 MC-platser i varmgarage via heldgda bolaget Finnboda Hage
Parkering AB. Bolagets verksamhet regleras via upprattat garageplatsavtal med féreningen och traffat
ekonomiavtal med HSB Stockholm. Féreningen disponerar dven 31 parkeringsplatser utomhus, varav 9
platser ar samutnyttjade, beldgna pa Finnboda varvsvag.

Arbetet med bildandet av nya gemensamhetsanlaggningar (GA) har fortgatt under aret och efter
Lantmateriets senaste anldggningsbeslut 2016-01-12 &r féreningen, tillsammans med intilliggande
bostadsrattsforeningar i Finnboda, deldgare i foljande gemensamhetsanldggningar (andelstal inom

s
parantes):



GA:103 - (21%) Garage och tillhérande anrattningar. Gemensamhetsanldggning fér féreningens
garageplatser.

GA:120 - (21%) Gronytor och kérvagar i anslutning till Finnboda Park

GA:121 — (34%) Spillvattenledningar

GA:122 — (28%) Ytparkeringar pa Finnboda Parkvag och Kvarnholmsvégen. Gemensamhetsanldggning
for de flesta av foreningens ytparkeringar.

GA:123 — (16%) Lekplats mellan brf Finnboda Dunge, Allé och Saltsjo vy.

GA:124 - (25%) Dagvattenledning

GA:125 — (27%) Vattenledning

GA:103, 120, 122 och 123 forvaltas av Finnboda Hamn Samfallighetsférening (FHS), 6vriga
gemensamhetsanlaggningar skéts via deldgarforvaltning av de ingdende bostadsrattsforeningarna.

Bildandet av nya GA fortsatter inom Finnboda och féreningen kommer att bli deldgare i ytterligare en
eller flera GA. Lantmateriets kommande beslut giller bland annat antal samutnyttjade P-platser pa
Finnboda Varvsvag och Finnboda Kajvdg. Utfallet for Brf Hage ar f.n. okant.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Arsstimma
Ordinarie arsstimma dgde rum 2015-04-27. Pa stamman deltog 22 rostberattigade medlemmar/hushall
(sammanlagt 32 boende).

Pa arsstamman valdes féljande styrelseledamdoter och for olika lang tid:

UIf Lewander, ledamot Omval 2 ar
Carl Spennare, ledamot Nyval 2 ar
Alf Norberg, ledamot Omval 1ar
Daniel Nordberg, ledamot Omval 2 ar
Mats Wahlberg, ledamot Omval 2 ar
Gunnel Hartvig Egebark, suppleant Kvarstar 1ar
Sara Valentin Ekldw, suppleant Nyval 1ar
Kristina Nilsson, suppleant Omval 23ar
Viktoria Nielsen Utsedd av HSB

Pa konstituerande styrelsesammantrade 2016-05-02 utsags till:

Ordférande Daniel Nordberg

Vice ordférande Ulf Lewander

Kassor Mats Wahlberg
Sekreterare Gunnel Hartvig Egebark

| november 2016 avgick Sara Valentin Ekléw i samband med flytt.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 14 protokollférda méten, varav 9 efter arsstdmman.




Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Daniel Nordberg, Ulf Lewander, Mats Wahlberg och Alf Norberg, tva i

férening.

Revisorer
Foreningens revisorer har varit Owe Fanqvist med Maria Bogiatzis som suppleant, valda vid drsstimman
samt en revisor frdn BoRevision AB, utsedd av HSB.

Valberedning

Vid drsstamman valdes féljande personer att inga i valberedningen: Irene Lundstrém, sammankallande,
Jonas Hagberg, Leif Nilsson och Maria Brundin.

Férvaltningsavtal

Foreningen har under 2016 haft foljande férvaltningsavtal:

e HSB Stockholm Ekonomisk forvaltning
Digital Underhallsplan
Féreningsdokument i HSB Portalen (webb-sida)

e Nacka Drift & Skotsel AB Fastighetsskotsel

Ovriga avtal
Ovriga avtal inkluderar bl a:

e Fortum Vdarme AB Fidrrvarme

e Nacka Energi AB El-distribution

e Malarenergi AB El-handel

e Tingvalla Mark AB Mark & Sno

e Bredbandsbolaget Gruppanslutning for bredband och telefoni

e ComHem Gruppanslutning fér TV

e Kone Hissar, Fullservice-/Premiumavtal

o Stidsdllskapet i Stockholm AB Lokal- och trappstaddning

e Schneider-Electric AB Underhall Styrsystem for Hage ventilation (exkl garage)

Nya/forandrade avtal
Nytt avtal for hisservicen har forhandlats fram och tecknats med Aseka Hiss och Fastighet AB, att gélla

from 2017.

Sortering glas, papper m m

Styrelsen beslutade under hésten att flytta sortering av glas, tidningar och batterier till den nya
atervinningsstationen pa Kvarnholmsvagen. Samtidigt hénvisades sorteringen av lampor till kommunens
mobila insamling av farligt avfall. Avtalet om témning av dessa sopor med Hans Andersson Recycling AB
sades samtidigt upp vilket innebar en besparing om cirka 30 000 kr/ar.

Medlemskontakter
Foreningen haller kontakt med medlemmarna via info-brev, egen hemsida, E-post och anslagstavlor.
Andra tillfdllen dr de bada Stéd- och Fixardagarna host och var. Y



Nya stadgar
Nya stadgar, baserade p&d HSBs normalstadgar 2011, har antagits pd en extra stdimma den 24 februari
2016 samt slutligt pa foreningens ordinarie arsstamma den 27 april 2016.

Fastighetsunderhall

Hiss serviceupphandling

En hisserviceupphandling har genomférts under 2016 dar vi sade upp KONE och har skrivit avtal med
ASEKA. Avtalet ger Hage en ldgre kostnad for hisservice totalt sett samt ett hisserviceféretag som passar
var storlek som kund battre an tidigare leverantor.

Trasiga trappnosar

Diskussion har pagatt under 2015 och 2016 om vilken den kostnadseffektivt och kvalitetsmaéssigt bésta
Iésningen ar att laga trasiga trappnosar. NDS har genomfért reparation av trasiga trappnosar i 14B
gardsentrén med gott resultat. Nu har vi ett sétt att reparera ytterligare trasiga trappnosar. Inventering
av reparationsbehovet har genomforts och ytterligare reparationer pa trasiga trappnosar kommer att
genomféras under 2017.

Laddstolpar el-bil

Diskussion med FHS om laddstolpar har tagits upp under aret. Ser ut som att om vi vill ha laddstolpar far
vi driva fragan sjélva inom Hage. Arbete fortgar under 2017 for att ta fram ldmplig l6sning for Hages
medlemmar.

Fastighetsunderhall pa S&F dagarna

Enklare fastighetsunderhall har genomférts pa foreningens Stad & Fixar dagar som genomforts en pa
véren och en pé hosten. Underhall sdisom montering av dérrhallare till entréerna, motionering av
vattenkranar i trapphusen, uppséttning av markning pa skdpen med vattenavsténgningskranar och
maérkning av gallerférraden vars nummer borjat blekna.

Fastighetsgruppen

Fastighetsgruppen (F-gruppen) har under 2016 har sjilva genomfért under aret ca 20 av sina egna
atgardspunkter, exempelvis hiss upphandling, uppdaterad energideklaration och konverterat
relationsritningar till pdf-format. Vidare har ca 20 punkter genomférts av NDS, exempelvis installation av
vattenutkastare, flytt av rérelsedetektor i forrad och atgédrdat skadat trapphusklinker. Vid utgédngen av
2016 fanns 20 punkter pa F-gruppens atgardslista samt 12 punkter pa NDS atgardslista.

Driftmdten
Under &ret har ett antal driftméten genomférts med fastighetsskotaren NDS (Nacka Drift & Skotsel)

Energigrupp

Energigruppen uppgick i F-gruppen efter avslutat varv. Nagra atgdrder som E-gruppen kom fram till och ,
som atgdrdas av F-gruppen ar t.ex. uppdatera energideklarationen, sénkning av pump stopp temperatur

och komplettering av Idsullsisolering av takbjalklaget (hus B1). /j”



Underhallsplan
Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund fér
styrelsen/féreningsstimmans beslut om reservering till eller ianspraktagande av underhéllsfond.

Fastighetsgruppen har konstaterat att befintlig Underhallsplan lampar sig fér berdkning av belopp att
avsétta till underhalisfond.

Underhadllsplanens syfte &r att sékerstélla att medel finns fér det planerade underhallet som behovs fér
att hdlla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhdll framgar av resultatrdkningen.
Underhallsplanen innehaller inga storre atgarder fér de narmaste aren.

Atgirder for att avhjilpa kvarstdende Entreprendrs-fel (E-fel) fran de tidigare 2ars- och 5ars-

besiktningarna (2010 och 2013)
Vid utgangen av 2016 aterstod ett mindre antal E-fel som dnnu inte har atgdrdats av HSBB. Dialog med
HSBB har férts under aret for atgard.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 14 stycken ldgenheter éverlatits till nya bostadsrattsinnehavare (varav 1 dverlatelse
internt inom féreningen).

Antal medlemmar
Antal medlemmar vid ingdngen av aret 136

Nya medlemmar 22
Medlemmar som har lamnat féreningen 18
Summa medlemmar 140
EKONOMI

Allmant

Foreningen gick vid bokslutsar 2014 6ver till nya avskrivningsregler for fastigheten, till den s k K2-
metoden, med anledning av nya direktiv fran Bokféringsnamnden. Vi borjade da tillampa en 120 arig rak
avskrivningsplan, vilket medférde en 6kning av avskrivningarna med ca 1,2 mkr jamfért med tidigare ar
da vi skrev av ca 0,3 mkr per ar. De 6kade avskrivningarna paverkar féreningens resultat negativt men
har ingen som helst paverkan pa féreningens kassafléde, vilket @r det viktigaste fér féreningens ekonomi
framdver och det som styr avgiftsuttaget fran medlemmarna. Detta synsatt dr ocksa ndgot som
rekommenderas av HSB och som har stdd i de nya stadgar som féreningen antagit vid féregaende ars
foreningsstamma.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 802 kr per kvm boyta, vilket &r ndgot hogre an aret
innan. (Det beror dock inte pa nagon avgiftshdjning utan pa att en del av avgifterna som skulle
debiterats under 2015 istdllet debiterats under 2016). Den for ar 2017 upprattade budgeten visar pa ett
positivt kassafléde om 1 119 tkr fran verksamheten, varfér ndgot behov fér avgiftshéjning inte bedéms
nodvandig. Behovet for avsattning till underhalisfonden ligger f n pa ca 400 000 kr per &r och
amorteringarna pa banklanen ca 150 000 kr per ar.

Féreningens bankldn uppgar pa bokslutsdagen till 61,1 mkr och har under dret amorterats med 157 104
kr. Under aret har inga lan omsatts till nya rantesatser och loptider. Nasta laneomséttning avser ett lan
hos Swedbank pa ca 17,4 miljoner kr som loper till en rdnta om 3,60% till den 2017-04-02. %




Féreningen har under varen fortsatt atervinningen av investeringsmomsen som pabérjades under

féregaende ar och uppburit sin fjarde deldtervinning om 413 000 kr av det totala beloppet om 2,5 mkr
som ska atervinnas med 1/6 varje ar under 6 ar. Beloppen kommer liksom féregaende ar till storsta
delen anvéndas till extraamortering av féreningens lan framéver.

Flerarsoversikt
2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, tkr 5879 5702 5 640 5635 5508
Avskrivningar, tkr -1519 -1533 -1519 -327 -312
Resultat efter finansiella poster, tkr -579 -725 -1133 60 -176
Soliditet % 69,82% | 69,96% 69,85% 69,79% 69,74%
Kassalikviditet % 333,75% | 332,37% | 326,06% | 326,60% | 159,64%
Kassaflode fran lopande verksamhet, tkr 948 807 386 387 136
Likvida medel inkl finansiella placeringar, tkr 4929 3595 3051 2698 2516
Bankskuld kr/kvm 10 226 10 250 10 345 10 436 10 460
Underhallsfond kr/kvm 212 149 111 41 41
Arsavgifter kr/kvm 802 789 796 794 788
Drifts-/ personalkostnader kr/kvm 546 492 535 492 502
Rantekostnader kr/kvm 282 329 348 389 399
Avskrivningar kr/kvm 254 256 254 55 52
Not 13 Forandring av eget kapital
Medlemsinsatsz: Yiire uh Balanserat
[nsatser Uppl avaifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 147 €83 200 891 417 ~1908 345 ~725 448
Resultatdispostion 720 760 -1 446 208 725 4438
Arets resultat -578 801
Belopp vid drets slut 147 683 200 0 1612177 -3 354 553 -578 801
Resultatdisposition 2016
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -3 007 134
Arets resultat -578 801
Reservering till underhallsfond -395 000
I ansprékstagande av underhéllsfond 47 582
Summa till stdmmans férfogande -3 933 353
Stamman har att ta stéllning till:
Balans i ny rakning -3 933 353

Ve



Org Nr: 769612-1313

Styrelsen for
HSB bostadsrattsférening Finnboda Hage i Nacka

Org.nr: 769612-1313

far harmed avge drsredovisning for féreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2016-01-01 - 2016-12-31
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@ Org Nr: 769612-1313

HSB bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka

2016-01-01  2015-01-01
Resultatrékning 2016-12-31  2015-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 1 5878 707 5701 791
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 946 803 2673 229
Ovriga externa kostnader Not 3 -164 170 -75 154
Personalkostnader och arvoden Not 4 -147 710 -191 909
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 519 382 -1 532 827
Summa rérelsekostnader -4 778 065 -4 473 119
Rorelseresultat 1100 642 1228671
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 5 14 877 15151
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 694 320 -1 969 270
Summa finansiella poster -1 679 443 -1 954 119
Arets resuitat -578 801 -725 448

¥




2 Org Nr: 769612-1313
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HSB bostadsrétisférening Finnboda Hage i Nacka

Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar
Anléggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 201 889 241 203 408 623
201 889 241 203 408 623
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav Not 8 50 500 50 500
50 500 50 500
Summa anlaggningstillgdngar 201 939 741 203 459 123
Omsittningstillgangar
Kortftistiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 267 418 143 614
Ovriga fordringar Not 9 3389221 3 389 475
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 165 956 155 529
3 822 595 3688618
Kortfristiga placeringar Not 11 2 400 000 1 400 000
Kassa och bank Not 12 49 418 45 684
Summa omsattningstillgangar 6272 012 5134 301
Summa tillgdngar 208 211 753 208 593 424

4



@ Org Nr: 769612-1313

HSB bostadsréttsforening Finnboda Hage i Nacka

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 13
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 147 683 200 147 683 200
Yttre underh8llsfond 1612 177 891 417
149 295 377 148 574 617
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -3 354 553 -1 908 345
Rrets resultat -578 801 -725 448
-3 933 354 -2 633 793
Summa eget kapital 145 362 023 145 940 825
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 60 963 214 61 107 856
60 963 214 61 107 856
Kortitistiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 157 104 157 104
Leveranttrsskulder 221 891 207 355
Skatteskulder 29 880 110 874
Ovriga skulder Not 16 56 251 87 316
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 1421 390 982 094
1 886 516 1 544 743
Summa skulder 62 849 730 62 652 599
Summa eget kapital och skulder 208 211 753 208 593 424M
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka

2016-01-01  2015-01i-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31  2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -578 801 -725 448
Justering for poster som inte ingédr i kassaflodet
Avskrivningar 1519 382 1 532 827
Kassaflode fran lopande verksamhet 940 581 807 379
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 197 251 390 225
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 341 772 -87 831
Kassaflode frén ldpande verksamhet 1 479 604 1109 773
Investeringsverksamhet
Kassafltde fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av I3n till kreditinstitut -144 642 -564 608
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -144 642 -564 608
Arets kassafléde 1 334 962 545 165
Likvida medel vid drets borjan 3 594 519 3 049 354
Likvida medel vid drets slut 4 929 481 3 594 519

/”//

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Org Nr: 769612-1313

HSB bostadsréttsférening Finnboda Hage i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Avskrivning fastighet

Principen fér 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 linjért dver nyttjandeperioden med 0,9 % av anskaffningsvardet drligen och total livslangd har
bedomts till 120 &r frdn fardiastéllandetiden.

Fond fér yttre underhall
Reservering fér framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhdllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsaret 634 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hénforas Lill fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.
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Org Nr: 769612-1313
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HSB bostadsréttsforening Finnboda Hage i Nacka
2016-01-01  2015-01-01

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 4792 146 4717 350
Arsavgifter el 307 309 297 068
Hyror 651 063 929 750
Ovriga intékter 170989 60 779
Bruttoomsattning 5921 507 6 004 947
Avgifts- och hyresbortfall -41 550 -303 100
Hyresforluster -1 250 -56
5878 707 5701791
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 688 840 505918
Reparationer 101 377 237931
El 399 005 376 375
Uppvarmning 749 994 684 345
Vatten 325 587 189 616
Sophamtning 153 280 164 904
Fastighetsforsakring 61 235 58 319
Kabel-TV och bredband 176 811 175 809
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 69 112 95 342
Forvaltningsarvoden 130 209 135648
Ovriga driftkostnader 43 771 28 363
Planerat underhall 47 582 20 658
2946 803 2673 229
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 1500 173
Forbrukningsinventarier och varuinkop 5451 13 553
Administrationskostnader 129 744 36 190
Extern revision 150 9 688
Konsultkostnader 12725 950
Medlemsavgifter 14 600 14 600
164 170 75 154
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 110 600 134 300
Revisionsarvode 4 460 4 400
Ovriga arvoden 2952 4 425
Sociala avgifter 29 698 48 150
Ovriga personalkostnader 0 635
147 710 191 909
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrdkningskonto HSB Stockholm 725 694
Rénteintdkter HSB placeringskonto 316 438
Rénteintakter HSB bunden placering 13 189 13 846
Ovriga ranteintakter 647 173
14 877 15 151
Not 6 Rédntekostnader och liknande resultatposter
I}éntekostnader l&ngfristiga skulder 1683 751 1968 726
Ovriga réntekostnader 10 569 544

1694 320 1969 27%
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Org Nr: 769612-1313

HSB bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Bygagnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 175 111 335 175 111 335
Ingdende anskaffningsvarde mark 33 251 000 33 251 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 208 362 335 208 362 335
Ing8ende avskrivningar -4 953 712 -3420 885
Arets avskrivningar -1 519 382 -1 532 827
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 473 094 -4 953 712
Utgdende redovisat virde 201 889 241 203 408 623
Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad - bostéder 89 000 000 85 000 000
Taxeringsvdrde byggnad - lokaler 1777 000 78 000
Taxeringsvdrde mark - bostdder 38 000 000 37 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvérde 128 777 000 122 078 000
Not 8 Aktier, andelar och vérdepapper
Ingdende anskaffningsvarde 50 500 50 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 500 50 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 65 883 -6
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 164 645 1833733
Placeringskonto HSB Stockholm 315418 315 102
Investeringsmoms SKV 843 275 1240 646
3389221 3389475
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda kostnader 163 997 154 659
Upplupna intakter 1959 870
165 956 155529
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intéktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mnader HSB Stockholm 2 400 000 1400 000
2 400 000 1400 000

14
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Org Nr: 769612-1313

HSB bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 2754 863
Swedbank 46 664 44 821
49 418 45684
Not 13 Fordndring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingéng 147 683 200 0 891 417 -1908 345 -725 448
Resultatdisposition 720 760 -1446 208 725448
Arets resultat -578 801
Belopp vid &rets slut 147 683 200 0 1612177 -3 354 553 -578 801
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta drs
Laneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 129094 1,14% 2019-11-16 9292 352 105 308
Swedbank 2752583712 3,60% 2017-04-02 17 344 801 28 590
Swedbank 2752583746 2,53% 2018-01-11 17 005 256 28 696
Swedbank 2853209258 3,01% 2017-10-25 17 477 909 0
61120 318 162 594
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 60 957 724
Om fem dr berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 60 307 348
Stillda séakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 72 064 000 72 064 000
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av [3ngfristig skuld 157 104 157 104
157 104 157 104
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 56 251 51 357
Kallskatt 0 35 959
56 251 87 316
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Upplupna rantekostnader 294 329 44 017
Forutbetalda hyror och avgifter 570 636 448 100
Ovriga upplupna kostnader 556 425 489 977
1421390 982 094
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rikenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
Not 18 Visentliga hiindelser efter Arets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter drets slut
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HSB bostadsrattsforening Finnboda Hage i Nacka
Noter 2016-12-31 2015-12-31

Stockholm, den_ —?- / ‘82-'0 11
Dot/ V4

F(N;r\tz}' Daniel Nordberg
Mats Wihiberg

Olchona e

Viktoria Nielsen

OWT FANBVIST Alexander Forsl&if

Av fareningen vald revisor Av HSB Riksférbund férardnad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB Brf Finnboda Hage i Nacka, org.nr. 769612-1313

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Bif Finnboda
Hage i Nacka fér ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaliningsberéattelsen ar
forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens forméaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsat drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r alt uppna en
rimlig grad av sakerhel om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iimna en revisionsberittelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av
sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna fGr vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamélsenliga fér att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaklighet till f6ljd av
oegentligheter &r higre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e ulvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora alt en férening inte ldngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna ech handelserna pa et sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning. p
"
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdiver var revision av arsredovisningen har vi ven ulfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Grésd i Stockholm for
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsniltet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande fill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra ultalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust, Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfaltning ach risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt foreningens organisation &r utformad s alt bokféringen,
medelsforvaliningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sat.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mél betraffande revislonen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart ultalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget r forenligt
med bostadsraltslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana lgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag fill
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 30/ 5 2017

vt

Av féreningen vald revisor

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

M Jo~Zo017
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

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

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

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

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

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

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

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)
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Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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