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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen fér HSB Brf Finnboda Pirar i Nacka med sate i Nacka org.nr. 769616-8249 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2007. Féreningens stadgar registrerades senast 2024-02-01.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Nacka kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Sickladn 37:66 2016-01-01 2016/2017

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam med tillaggsforsakring om utdkat styrelseansvar och kollektivt bostadsrattstillagg.
Hemférsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-
04-30.

Antal Benamning Total yta m2
92 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7 144
Totalt 92 objekt 7 144

Foreningens lagenheter fordelas pa: 26 st 2 rok, 28 st 3 rok, 38 st 4 rok.
| foreningen ingar 6vriga lokaler som foreningslokal, tvattstuga, 4 cykelrum, samt forrad och lagenhetsforrad.
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Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal

Nacka Sickladn G:A 31/96 Hamngaraget med tillhérande
GA:112 anordningar (32%).

Nacka Sickladn GA 3572 /14228 GA Gronyta med tillhérande
GA:129 anlaggningar (25%).

Nacka Sickladn GA 10/65 Kajgaraget med tillhérande
GA:128 anordningar (15%).

Totalt 3 objekt

Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m

Bjorn Holck-Clausen Ordférande 2020-07-06

Roland Grondal Ledamot 2019-06-12

Asa M. Ledder Johansson Ledamot 2022-05-30

Goran Asén Ledamot 2021-06-10

Ola Karvell Ledamot 2022-05-30

Hans Ronny Andersson Ledamot 2020-07-06

Karin Maria Asman Ledamot 2024-05-22

Fredrika Schénbeck Suppleant 2024-05-22

Tuula Aula Ledamot 2022-05-30 2024-05-13
Johan Stillman Suppleant 2021-06-10 2024-05-13

| tur att avga frén styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma &r: Bjérn Holck-Clausen, Asa Johansson-Ledder, Hans Andersson o

Goran Asén.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas av styrelsen, firman tecknas tva i férening av Bjorn Holck-Clausen, Asa Johansson-Ledder, Hans Andersson

och Ola Karvel.

Revisorer har varit: Monica Engfeldt med Thomas Wikstrand som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos Kungsbron Borevision AB.

Valberedning har varit: Stefan Bostrém (avgick 24-05-29) och Ina Berglind, vald vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-13. Pa stamman deltog 34 rostberattigade medlemmar.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften hojdes med 20% fran 2024-01-01.

Foreningens underhalls/investeringsplan har under 2024 uppdaterats och utdkats fran 30 ar till 50 ar i enlighet med de
forandringar i bostadsrattslagen som tradde ikraft 1 januari 2024. Det genomsnittliga investeringsbehovet i enlighet med
underhallsplanen ar 470 kr m2. For att mota framtida ekonomiska ataganden behdver féreningen 6ka sitt sparande genom
Okade intakter, minskade kostnader och amortering av befintliga lan. Styrelsen bedémer underhallsplanen som aktuell.

Senaste stadgeenliga fastighetssyn utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan 2024-10-02.
Solpaneler pa tak ar igangsatta sen januari 2024.

Genomfort planerat underhall under rakenskapsaret

Uppféljning av reklamations/besiktningsatgarder.

Stamspolning av samlingsledningarna i fastigheten Finnboda Kajvag 12 A-F och 14 A-F.

Miljétillsynsenheten i Nacka kommun gjorde den 29 november 2024 en inspektion pa Brf Finnboda Pirar. Vid inspektionen
kontrollerades verksamhetens rutiner och férebyggande arbete om miljobalkens krav om halsoskydd, samt lagen om tobak och
liknande produkter. Inspektionsrapporten angav inga anmarkningar eller brister i var egenkontroll.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
Inga storre atgarder har gjorts da fastigheten ar nybyggd.

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:
Fortsatt uppfdljning av reklamationer/garantibesiktningsatgarder.

Besiktning av palverk for sakerstallande av tidsaspekt for avrostningspaverkan.
Ommalning av entréer och vaningsplan.

Utokande av fraktioner for avfallshantering i enlighet med géllande bestdmmelser.
Underhall av traspaljeer och tradack.

Ovriga visentliga hindelser

Allménna och enskilda anlaggningar - GA 150

Foreningen har tillsammans med 10 andra bostadsrattsféreningar i Finnboda ingatt en principéverenskommelse med Nacka
kommun och HSB (Finnboda Industrilokaler HB) som innebar att kommunen efter éversyn av detaljplanen tar éver dgande och
drift av gemensamma anléggningar inom Finnbodaomradet. Overenskommelsen innebér ocksa att
gemensamhetsanlaggningar ska inrattas for de anlaggningar som ska kvarsta med enskilt huvudmannaskap. Arbetet beraknas
vara avslutat under ar 2025/2026.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 5 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 147 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 7 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 148.
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FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 171 125 156 205 196
Skuldsattning, kr/kvm 9 657 9699 9842 9 954 10 066
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 9 657 9699 9842 9954 10 066
Réntekanslighet, % 9 13 16 16 16
Energikostnad, kr/kvm 215 206 130 122 113
Arsavgifter, kr/kvm 1031 824 620 620 620
Arsavgifter/totala intakter, % 85 77 77 77 77
Totala intakter, kr/kvm 1220 975 737 737 738
Nettoomsattning, tkr 7 902 6 533 5563 5 564 5562
Resultat efter finansiella poster, tkr -5 746 -5 911 -6 214 -5 215 -5 509
Soliditet, % 87 87 87 87 87

Definition av nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassaflode per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldséattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till féreningen
per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.

Totala intakter, kr/lkvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rékenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.
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UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror pa stora avskrivningskostnader som inte ar likviditetspaverkande samt ékade driftkostnader.
Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten innan férandring av rorelsekapital ar possitivt med 1 064 tkr.
Foreningens sparande till framtida underhall uppgar under 2024 till 171 kr m2. For att méta framtida ekonomiska ataganden
samt hoja sparandet har styrelsen beslutat att for ar 2025 i férsta hand amortera pa befintliga 1an, samt i stérsta méjliga man
minska foreningens kostnader.Styrelsen anser att arets forlust inte paverkar foreningens majligheter att finansiera sina

framtida ekonomiska ataganden.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 531 150 000 0 0 531 150 000
Underhallsfond, kr 3720524 0 -148 620 3571904
S:a bundet eget kapital, kr 534 870 524 0 -148 620 534 721 904
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -35 738 951 -5 910 807 148 620 -41 501 138
Arets resultat, kr -5 910 807 5910 807 -5 745 691 -5 745 691
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -41 649 758 0 -5 597 071 -47 246 829
S:a eget kapital, kr 493 220 766 0 -5 745 691 487 475 075

* Under aret har ingen reservation till underhallsfond gjorts i enlighet med nya stadgar. lanspraktagande har skett med 148.620

kr.

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till féreningsstdammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -41 649 758
Arets resultat, kr -5 745 691
lanspraktagande av underhallsfond, kr 148 620
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -47 246 829
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning, kr -47 246 829

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 7 901 958 6 532 780
Ovriga rorelseintakter Not 3 810 542 430 663
Summa Rdrelseintéakter 8 712 499 6 963 442
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 410 216 -3 590 392
Ovriga externa kostnader Not 5 -241 865 -511 995
Personalkostnader Not 6 -415 138 -380 362
Av- och .neds.krl\!nlngar av materiella och immateriella -6 966 619 -6 850 638
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -12 033 838 -11 333 387
Rorelseresultat -3321 339 -4 369 944
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 26 321 103 555
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -2 450 673 -1 644 417
Summa Finansiella poster -2 424 352 -1 540 862
Resultat efter finansiella poster -5 745 691 -5 910 807
Resultat fore skatt -5 745 691 -5 910 807
Arets resultat -5 745 691 -5 910 807
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BALANSRAKNING et somairar
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 555 235018 558 722 218
Pagéaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 10 0 3820016
Summa Materiella anldggningstillgangar 555 235018 562 542 234
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anlaggningstillgangar 555 235 518 562 542 734
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 2980014 1796 580
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 444 253 370 441
Summa Kortfristiga fordringar 3424 267 2167 021
Kassa och bank
Kassa och bank 0 462 636
Summa Kassa och bank 0 462 636
Summa Omsattningstillgangar 3424 267 2629 657
Summa Tillgangar 558 659 785 565 172 391
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BALANSRAKNING
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 531 150 000 531 150 000
Fond for yttre underhall 3571904 3720524
Summa Bundet eget kapital 534 721 904 534 870 524
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -41 501 138 -35 738 951
Arets resultat -5 745 691 -5910 807
Summa Ansamlad férlust -47 246 829 -41 649 758
Summa Eget kapital 487 475 076 493 220 766
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 46 538 125 46 032 000
Summa Langfristiga skulder 46 538 125 46 032 000
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 22 450 000 23 256 125
Leverantorsskulder 300 781 573 353
Skatteskulder 57 452 106 798
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 388 840 614 840
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 1449512 1 368 509
Summa Kortfristiga skulder 24 646 584 25919 625
Summa Skulder 71184 709 71951 625
Summa Eget kapital och skulder 558 659 785 565 172 391
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KASSAFLODESANALYS

2024-12-31 2023-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -3321 339 -4 369 944
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 6 966 619 6 850 638
Hyreskompensation garage -171 800 -171 800
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 6 794 819 6 678 838
Erhallen ranta 26 321 103 555
Erlagd rénta -2 435 841 -1 655 031
K__assafléde. fran den I6pande verksamheten fore férdndringar av 1063 960 757 417
rérelsekapital
Kassafldde frén féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -642 032 -41 373
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -309 947 495 907
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital -951 979 454 534
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 111981 1211951
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 340 597 -3 820016
Summa Kassafléde fran investeringsverksamheten 340 597 -3820016
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -300 000 -1 025 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -300 000 -1 025 000
Arets kassaflode 152 578 -3 633 065
Likvida medel vid arets borjan 2259118 5892 183
Likvida medel vid arets slut 2411 696 2259118
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséttningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgadngar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tillgdngens varde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

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

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

Uppskjuten skatt

Foreningen kdpte samtliga aktier i Pirar Mark i Finnboda AB av Viventus Holding AB som &gde fastigheten
Nacka Sickladn 37:66 for 61 617 140 kr. | slutet av 2014 tog FAR SRS policygrupp fér redovisning fram ett
uttalande, RedU9 Bostadsrattsféreningars forvarv av fastighet via bolag. Forvarvet ar

redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar att évervéardet for aktierna fors direkt till fastigheten.
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Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som dverstiger det skattemassiga vardet med 48 514 000 kr.
Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstar det en
skatt. Da féreningen inte har for avsikt att sélja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.
2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 6 711 864 5343 000
Arsavgifter bostader férbrukningsbaserad 487 149 506 798
Arsavgifter bostader informationséverféring 167 076 167 076
Hyror garage och parkeringsplatser 423 406 424 777
Hyror forbrukningsbaserad 55793 43714
Ovriga primara intakter 56 670 47 415
Summa Bruttoomséttning 7 901 958 6 532 780
Summa Nettoomséttning 7901 958 6 532 780
) 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 590 566 0
Garagekompensation och évriga intakter 219 976 430 663
Summa Ovriga rérelseintékter 810 542 430 663
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -610 666 -455 495
Snd och halk-bekdmpning -157 191 -217 043
Reparationer -607 243 -525 954
Planerat underhall -148 620 -189 750
Forsakringsskador -634 695 0
El -504 930 -593 560
Uppvarmning -550 928 -490 145
Vatten -477 246 -385 344
Sophéamtning -96 877 -126 900
Fastighetsforséakring -163 411 -118 438
Kabel-TV och bredband -270 380 -218 064
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 7 692 -75 667
Forvaltningsavtalskostnader -195 720 -194 032
Summa Diriftskostnader -4 410 216 -3590 392
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. 2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing 0 -34 608
Forbrukningsinventarier och varuinkép -12 464 -15 822
Administrationskostnader -95 042 -266 365
Extern revision -18 750 -16 875
Konsultkostnader 0 -37 850
Medlemsavgifter -26 710 -25710
Foreningsverksamhet -41 215 -85 747
Ovriga forvaltningskostnader -47 684 -29 018
Summa Ovriga externa kostnader -241 865 -511 995
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -8 595 -7 875
Ovriga arvoden -352 395 -322 875
Sociala avgifter -54 148 -49 612
Summa Personalkostnader -415 138 -380 362
. 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Réanteintékter avrakningskonto HSB 19 184 11 950
Rénteintakter placeringar 0 1210
Ovriga ranteintékter och liknande poster 7 137 90 395
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 26 321 103 555
2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader lan till kreditinstitut -2 446 735 -1 642 699
Ovriga rantekostnader -3938 -1718
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -2 450 673 -1 644 417
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2024 | ARSREDOVISNING T ook

Not 9 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 496 529 764 496 529 764
Ingdende anskaffningsvarde mark 110131 140 110 131 140
Arets investeringar 3479 419 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 610 140 323 606 660 904
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -47 938 686 -41 088 048
Arets avskrivningar -6 966 619 -6 850 638
Summa Ackumulerade avskrivningar -54 905 305 -47 938 686
Utgaende redovisat vérde 555 235018 558 722 218
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 206 000 000 206 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 5296 000 5296 000
Taxeringsvarde mark - bostéader 92 000 000 92 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa 303 296 000 303 296 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 79 860 000 79 860 000
Varav i eget forvar 0 0
Stéllda sékerheter 79 860 000 79 860 000

Not 10 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Pagéaende nyanlédggningar materiella anldggningstillgangar
Ingdende varde pagaende nyanlaggning 3820016 0
Arets investeringar* -340 597 3820 016
Omklassificering till byggnad -3479 419 0
Summa Pagéaende nyanldggningar materiella anléggningstillgangar 0 3820 016
*| arets investeringar ingdr investeringar med 392 356 kr och ett momsavdrag p& 732 953 kr.

Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 2411 696 1796 482
Ovriga fordringar 568 318 98
Summa Ovriga fordringar 2980014 1796 580

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 444 253 370 441
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 444 253 370 441
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Not 13 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
SEB 3,65% 2027-04-28 22 956 125 0
SEB 3,97% 2026-04-28 23882 000 300 000
SEB 3,99% 2025-03-28 22 150 000 0
68 988 125 300 000
Langfristig del 46 538 125
Nasta ars amortering av langfristig skuld 300 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 22 150 000
Kortfristig del 22 450 000
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 300 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 1 200 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 3,87%
Finns swap-avtal Nej
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
SEB 3,65% 2027-04-28 22 956 125 0
SEB 3,97% 2026-04-28 23882 000 300 000
SEB 3,99% 2025-03-28 22 150 000 0
68 988 125 300 000
Nasta ars amortering av langfristig skuld 300 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 22 150 000
Kortfristig del 22 450 000
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 0 72 025
Ovriga kortfristiga skulder 388 840 542 815
Summa Ovriga skulder 388 840 614 840
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 613 602 642 985
Upplupna rantekostnader 14 832 10 855
Ovriga upplupna kostnader 821 078 768 978
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1449512 1422818

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgér av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstaémman i HSB Brf Finnboda Pirar i Nacka, org.nr. 769616-8249

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Finnboda
Pirar i Nacka for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta 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 tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar 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 uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande 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
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Finnboda Pirar i Nacka for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pé storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande 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 vésentligt avseende:

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

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs 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 féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for 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 forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall N Monica Engfeldt
Kungsbron Borevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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