HSB BRF FINNBODA DOCKLAND

ARSREDOVISNING 2018

HSB - dar majligheterna 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.
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Styrelsen for
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verksamhet under rakenskapsaret
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2018-01-01 - 2018-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppidta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Fdreningen ager fastigheten Sickladn 37:74 i Nacka kommun.

Foreningen har sitt sate i Nacka.

1 féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 40 2934
Hyresratter 0 0
Lokaler 0 0
Parkeringar och

garageplatser 20 0

Foreningens fastighets ar byggd 2015 vardedr 2015.
Foreningen ar fullvardesférsakrad i Folksam. I férsakringen ingdr bostadsréattstillagg samt styrelseansvarférsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanldaggning

Foreningen ar delaktig i Finnboda Hamnplans garage.

Den gemensamhetsanlaggning som ar klar ar den for Finnboda Hamngarage.

I denna ingdr, forutom Finnboda Dockland, HSB bostadsrattsférening Finnboda Pirar och Finnboda Hamnplan.
Foreningens andel ar 21 %.

Hyreskompensation garage

Atervunnen investeringsmoms for garage tillfaller i sin helhet HSB Bostad. HSB Bostad lamnar ett bidrag till foreningen for uteblivna
hyresintakter i en klumpsumma som fordelas 6ver 10 &r vilket ar uppbokat pd skuldkonto. OBS! Garaget maste hyras ut 10 &r till en
momspliktig hyresgast for att inte féreningen ska bli dterbetalningsskyldig momsatervinningen. Tom &r 2025 (2016-2025).

Vasentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har 8rsavgifterna varit oférandrade.

Genomfért och planerat underhall
Planenligt byte av filter i samtliga lagenheter.

Pagaende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsde! Atgard

2019 Dagvattenbrunnar Slamsugning i enlighet med underhalisplanen

2019 Dorrar Installation av automatiska dorréppnare for ett antal dorrar

2019- Tak Eventuellt kompletterande 8tgarder for att forbattra sakerheten pd och i

anslutning till fastighetens tak.

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel ARtgard
Nyproduktion med fem &rs garantitid.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Ovriga visentliga hindelser

Det finns fortfarande ett antal fel att &tgarda i vissa lagenheter och &ven i fastigheten efter tvdarsbesiktningen. Styrelsen driver
tillsammans med forvaltaren frdgan mot HSB bostad. En extra amortering med 800 000 kr kronor kommer att géras i april 2019 pd
féreningens 1&n.

Stimma

Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-05-16. Vid stamman deltog 18 rdstberattigade mediemmar.

Styrelse

Styrelsen har under &ret haft foljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll
Gustav Karlsson Ledamot
Katarina Huldt Ledamot
Louise Fernerud HSB-ledamot
Mattias Frisk Ledamot
Michaela Blomquist Ledamot
Rostam Pouranpir Ledamot
Ulrika Palmblad Ledamot
Sara Heldt Suppleant
Gunnel Jansson Suppleant

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstdmma ar Mattias Frisk, Rostam Pouranpir, Katarina Huldt, Gunnel Jansson, Sara Heldt.
Styrelsen har under 8ret hallit 13 protokollférda styrelseméoten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Mattias Frisk, Ulrika Palmblad, Gustav Karlsson, Rostam Pouranpir. Teckning sker tvd i forening.

Revisorer

Christian Andersson  Foreningsvald ordinarie

Rasmus Movérare Foreningsvald suppleant
BoRevision Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fulimaktige
Féreningens har inte haft ndgon representant i HSB:s fullméaktige.

Valberedning
Valberedningen bestdr av sammankallande Cecilia Modig samt Linda Nilsson och Michaela Blomquist.

Underhdlisplan

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

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes ej eftersom garantitiden fortfarande |6per.

Underhdlisplanens syfte &r att sékerstalla att medel finns for det planerade underhdll som behévs for att hdlla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfért underhdll framgdr av resultatrakningen.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 61 (62) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2018 (2017). Under dret har 8 (6) Gverldtelser skett. ,4(
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrittsforening Finnboda Dockland i Nacka

Flerdrsoversikt
Ekonomisk sammanstdlining och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att férstd anvander sig HSB av ett antal nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamfora nyproducerade bostadsrattsforeningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild
bostadsréattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kopare eller Gvrig intressent.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste tre dren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
forklarar vi vad varje nycketal betyder.

Nyckeltal 2018 2017 2016
Arsavagift, kr/kvm 701 701 701
Totala Intékter kr/kvm 926 925 952
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 258 233 235
Beldning, kr/kvm 9 685 9715 10 085
Réntekanslighet 14% 14% 13%
Drift och underhall kr/kvm 487 488 485
Energikostnader kr/kvm 127 153 129

Forklaring av nyckeltal

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

Totala intdkter
Anger foreningens totala intakter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Intakter utdver drsavgiften (exempelvis
garage- och lokalintakter) inrdknas har.

Sparande till framtida underhdll

Detta nyckeltal anger hur stort Iopande Gverskott foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r som kan
anvandas till det framtida underhallet av féreningens fastighet. P& 1&ng sikt g&r pengarna till de planerade underhdll och
investeringar som behdver géras, antingen genom att Gverskottet finns placerat pd bank eller har anvants till amorteringar pa
foreninges 1&n och darigenom skapat nytt 1dneutrymme.

Beldning, kr/kvm

Bel&ningen férdelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsforeningen
har. For att se hur stor andel en enskild medlem har av féreninens 18n ska man utg8 frdn den bostadsrattens andelsvarde.
Réntekanslighet

Anger hur mdnga procent bostadsrattsforeningen behéver hoja avgiften med om rantan pé féreningens samlade 18n gér upp med
en procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhadll och investeringar.

Drift och underhall
Genomesnittlig drift och underhdll férdelas pd ytan for bostader och lokaler. Berdknas pd drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader fér planerat underhdll.

Energikostnader
Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet tar hansyn till de
kostnader som debiteras medlemmarna och ger darigenom féreningen en intakt. V
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Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016
Nettoomsattning 2726 2748 2933
Resultat efter finansiella poster -1474 -1.550 =1 551
Soliditet 83% 83% 83%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt 6ver i den ldpande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten)
samt drets planerade underhéll bort.

Rorelseintdkter 2 726 208
Rorelsekostnader - 3 859 324
Finansiella_ poster - 340 685
= -1473 801
Planerat underhall + 6 983
Hyreskompensation qarage - 74 500
ixﬁk[jxn'mgg[ + 2.222 952
rets sparande 681634
Arets sparande per kvm total vta 232

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 150 450 000 0 133 424 -1875642 -1550 317
Balanseras i ny rakning -1550317 1550317
Reservering till fond 2018 68 000 -68 000
Uttag ur yttre fond 2018 . . ) -6 983 6983
Rrets resultat - -1473 801
Belopp vid drets slut 150 450 000 0 194 441 -3486976 -1473 801
Forslag till disposition av arets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -3 425 959
Krets resultat -1473 801
Reservering till underhallsfond -68 000
Ianspréktagande av underhalisfond 6 983
Summa till stdmmans férfogande -4 960 777
Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -4 960 777

Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stalining finns i efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande tillaggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrékning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 2 726 208 2 747 705
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -1 427 941 -1 431 861
Ovriga externa kostnader Not 3 -71 933 -42 837
Planerat underhall -6 983 -9 576
Personalkostnader och arvoden Not 4 -129 514 -67 299
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar -2 222 952 -2 222 946
Summa rorelsekostnader -3 859 324 -3 774 519
Rorelseresultat -1133 116 -1 026 814
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter Not 5 4 684 51387
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -345 369 -528 840
Summa finansiella poster -340 685 -523 503
Arets resultat -1 473 801

-1 550 3174/
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 173 087 903 175 308 798

Inventarier och maskiner Not 8 4114 6171
173 092 017 175 314 969

Finansiella anléggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 173 092 517 175 315 469
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 4311 79 660
Avrékningskonto HSB Stockholm 850 130 169 288
Placeringskonto HSB Stockholm 300 854 300 554
Ovriga fordringar Not 10 0 111 189
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 214 201 204 203
1 369 496 864 894
Kortfristiga placeringar Not 12 850 000 850 000
Summa omsattningstillgdngar 2 219 496 1714 8%
Summa tillgéngar 175312014 177 030 363 f/D/
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 150 450 000 150 450 000
Yttre underhallsfond 194 441 133 424
150 644 441 150 583 424
Fritt eget kapital/ansamliad forlust
Balanserat resultat -3 486 976 -1 875 642
Rrets resultat -1 473 801 -1 550 317
-4 960 777 -3 425 959
Summa eget kapital 145 683 664 147 157 465
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 27 526 200 28 414 400
Ovriga 1&ngfristiga skulder Not 14 521 500 596 000
28 047 700 29 010 400
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 888 200 88 200
Leverantdrsskulder 151 192 150 745
Skatteskulder 18 172 117 806
Ovriga skulder Not 16 10 830 8 189
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 512 256 497 558
1 580 650 862 498
Summa skulder 29 628 350 29 872 898
Summa eget kapital och skulder 175312014 177030 363/M/
N
\)
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31  2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 473 801 -1 550 317
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 222 952 2 222 946
Kassaflode frén lI6pande verksamhet 749 151 672 629
Kassaflode frén foréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 176 540 60 332
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -81 848 89 634
Kassaflode fran I6pande verksamhet 843 843 822 595
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -162 700 -1 162 700
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -162 700 -1 162 700
Arets kassaflode 681 143 -340 105
Likvida medel vid drets b6rjan 1319842 1 659 947
Likvida medel vid arets slut 2 000 985 1319 842

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.w/
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett 8r eller mindre tas i drsredovisningen upp som I3ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,38 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underhalisplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en del

placeringar. M/
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 2 056 320 2 056 320
Arsavgifter el 231 860 216 394
Arsavgifter vatten 59 932 59 849
Hyror 188 831 203 051
Bredband 78 792 78 792
Fastighetsskatt garagedel justering 2016 0 34 318
Hyreskompensation garage 74 500 74 500
Ovriga intakter 35973 24 481
Bruttoomsattning 2 726 208 2 747 705
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskotsel och lokalvérd 261 230 243 762
Lopande underhdll inklusive garage 131 036 96 852
El 268 029 276 748
El garage 2015-2017 0 26 309
El garage 2018 8 807 0
Uppvarmning 335 344 333 390
Vatten 120 157 147 937
Sophamtning 39 922 34 828
Fastighetsforsakring 26 748 30 550
Kabel-TV och bredband 92 052 91 570
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 8978 9122
Forvaltningsarvoden 116 577 117 876
Ovriga driftkostnader 19 060 22 918
1427941 1431861
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 6477 14 940
Administrationskostnader 14 819 6 497
Extern revision 9 500 9 000
Konsultkostnader 28 738 0
Medlemsavagifter 12 400 12 400
71933 42 837
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 91 000 44 800
Revisionsarvode 3 000 3 000
Ovriga arvoden 4 550 4480
Sociala avgifter 30 964 15 019
129 514 67 299
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 220 282
Ranteintakter HSB placeringskonto 301 348
Rénteintakter HSB bunden placering 4 057 4 351
Ovriga ranteintakter 106 356
4 684 5337
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader [8ngfristiga skulder 345 265 527 941
Ovriga rantekostnader 104 899
345 369 528 840m/
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Org Nr: 769622-0941

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 161 129 000 161 129 000
Anskaffningsvarde mark 19 000 000 19 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 180 129000 180 129 000
Ing&ende avskrivningar -4 820 202 -2 599 313
Arets avskrivningar -2 220 895 -2 220 889
Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 041 097 -4 820 202
Utgdende bokfort vérde 173087903 175 308 798
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 49 000 000 49 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler (21% av garage) 912 240 912 240
Taxeringsvarde mark - bostader 19 000 000 38 800 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 68 912 240 88 712 240
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvéarde 10 285 10 285
Utgdende ackumulerade anskaffningsvédrden 10 285 10 285
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -4 114 -2 057
Krets avskrivningar -2 057 -2 057
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 171 -4 114
Bokfort varde 4114 6171
Not 9 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 0 627
HSB Bostad 0 99 562
Ovriga fordringar 0 11 000
0 111189
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 123 228 115 087
Upplupna intakter 90 973 89 116
214 201 204 203
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 850 000 850 000
850 000

11
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut 2018-12-31
Réanteandr Nésta &rs
L&neinstitut Ldnenummer Réanta dag Belopp amortering
Swedbank hypotek 2855495277 0,64%  2019-01-28 8 893 000 800 000
Swedbank hypotek 2855495293 2,24%  2019-10-16 9 628 400 88 200
Swedbank hypotek 2856880873 1,04%  2020-10-23 9 893 000 0
28 414 400 888 200
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 27 526 200
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 23973 400
2018-12-31 2017-12-31
Stdllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 29 679 000 29 679 000
Not 14 Ovriga skulder
Hyreskompensation garage &r 4-10 521 500 596 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld 888 200 88 200
Not 16 Ovriga skulder
Momsskuld 10 830 8 189
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
10 830 8189
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 36 980 98 274
Forutbetalda hyror och avgifter 162 050 182 714
Ovriga upplupna kostnader 318 536 216 570
517 566 497 558
Ovanstdende poster bestdr av forskotsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut l N/
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HSB Bostadsrattsforening Finnboda Dockland i Nacka
2018-12-31  2017-12-31

Noter

Stockholm, den QO \0( ’Og —\q

Gush —— JM-{L /ﬁéﬂ(/ LT R

Gustav Karlsson Katarina Huldt 6uise Fernerud

'l s /7

Mattlas Frisk Z/eﬁaela BIomqunst’ / Rostam Fijlyénpir
(W, TUL

Ulhka Palmblq’d

Var revisionsberattelse haerq 0{ 0 Zlémnah betraffande denna rsredovisning

[/;%11 T

7@ (/L(;C\/\»\ W\J

Av HSB Riksforbund forordnad revisor

Av foreningen vald revisor

13



Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Finnboda Dockland i Nacka, org.nr. 769622-0941.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Finnboda
Dockland fér ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstadmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi & oberoende i forhallande till féreningen 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 r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig fér att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimliggrad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, 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 fel och anses vara vasentliga om
deenskilteller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga 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 l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den Gvergripande 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 maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella 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
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning. W/



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Finnboda Dockland i
Nacka for ar 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande freningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn ill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot

foreningen, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hg 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 féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisomn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens 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 ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 2 maj 2019

Joakim Hall Christian Andersson
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor
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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 féretrada en medlem.

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

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

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)






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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