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VERKSAMHETEN

Styrelsen féor HSB Bostadsrattsforening Vasterbris i Nacka med séate i NACKA org.nr. 716416-4761 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en &kta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderéatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1977. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-03-08.

Féreningen &ger och forvaltar
Foreningen &ager och férvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Nacka kommun:

Fastighet Férvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Menséttra 2:2 1979-06-18 1979

Mensattra 2:3 1979-06-18 1979

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsékrade i Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvarsforsakring. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsréattstillagg ingar ej i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsékringsavtal géller t.0.m. 2024-01-01.

Antal Benamning Total yta m2
72 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 6398
41 garageplatser 0
33 p-platser 0
Totalt 146 objekt 6398

Foreningens lagenheter férdelas pa: 21 st 2 rok, 22 st 3 rok, 16 st 4 rok, 13 st 5 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

Daniel Karl-Osc Eriksson Ledamot 2017-09-14
Karin Herlitz Ledamot 2019-05-24
Peter Bergquist Ledamot 2019-05-24
Bjorn Segendorf Ledamot 2018-12-21
Bengt Persson HSB-Ledamot 2016-06-16
Majvor Kronheffer Ledamot 2015-09-12
Hanna Mankeus Ordférande 2017-09-14
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma &r: Hanna Mankeus, Daniel Eriksson, Karin Herlitz och Peter
Bergqvist. Dartill avgar Bjorn Segendorf pga flytt.

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelseméten, inklusive féreningsstamman.
Firmatecknare har varit: Majvor Kronheffer, Bjorn Segendorf, Hanna Mankeus, Karin Herlitz.
Firman tecknas enligt ovan av Stadgar 2011.

Revisorer har varit: Christina Swartz med Maria Nilsson som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Karl-Erik Kristiansson (sammankallande), Lena Juhlin, Maud Hagman, samt Daniel Stamnell, valda vid
féreningsstdmman.

Féreningsstdamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-24. Pa stamman deltog 12 medlemmar, inga fullmakter.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under &ret hojts med 4%.
Arsavgiften har héjts med 5% 2023-01-01.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kraver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med foreningens underhallsplan den 2022-10-26.

Omlaggning av lan, 11,5 mkr.

Bevakningskameror installerade pa parkeringsdack och i garage.

Postlador installerade i foreningslokalens hall.

Vattenskada i bastu och foreningslokalens hall. Renovering pabdrjad hosten 2022.
Anbudsférfarande fér renovering av betongkonsoller till balkongerna (renoveringen sker 2023)
Antaget anbud fér mindre renovering av skyddsrummet (renovering sker 2023)

Antaget anbud for malning av férradsbodar.

Sedan foreningen startade har féljande storre atgéarder genomforts:
Byte av tak pa bostadshus, 2020-2021

Artal Andamal

2021 Byte av tak pa bostadshusen
2017 Stamspolning

2021 Radonmétning

2019 Energideklaration
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Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Renovering av betongkonsoller till balkonger
2023 Byte av fénster och altandérrar

2023 Mindre renovering av skyddsrummet

2023 Byte av elcentral i tvattstugan

2023 Malning av férradsbodar
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 3 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 96 och under aret har det tillkommit 4 och avgatt 4 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 96.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr’kvm 199 224 185 214 227
Skuldsattning, kr’kvm 4928 4959 4986 4168 3351
Rantekanslighet, % 7 8 8 7 5
Energikostnad, kr/kvm 239 247 223 216 213
Driftskostnad, kr/kvm 498 454 480 452 405
Arsavgifter, kr/kvm 676 654 644 628 622
Totala intékter, kr/kvm 733 711 700 684 684
Nettoomséttning, tkr 4691 4 545 4473 4372 4371
Resultat efter finansiella poster, tkr 113 623 681 811 806
Soliditet, % 17 17 15 15 16
Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta (boyta +
lokalyta)
Varfér? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsdkningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med l&nat kapital &r ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekénslighet:

Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det ar viktigt att veta om foreningens ekonomi ar kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.
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Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfér? Ger en bild av féreningens I6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavqifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vardet pa bostadsréatten. Darfor &r det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féoregaende ars

Belopp vid resultat enligt Féréandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdammans beslut under aret*  arets utgang
Inbetalade insatser, kr 2794 506 0 0 2794 506
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 6 088 246 0 1612398 7 700 644
S:a bundet eget kapital, kr 8 882 752 0 1612398 10 495 150
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -3 048 555 622 972 -1612 398 -4037 981
Arets resultat, kr 622 972 -622 972 113 152 113 152
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -2425583 0 -1499 246 -3924 829
S:a eget kapital, kr 6 457 169 0 113 152 6570 321

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 935 000 kr samt ianspraktagande skett med 322 602 kr
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RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -2 425583
Arets resultat, kr 113 152
Reservation till underhallsfond, kr -1935 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 322602
Summa till féreningsstdammans férfogande, kr -3924 829

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr -3924 829

Yiterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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Resultatrdkning 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 4691 129 4 544 935
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 887 897 -2 678 976
Ovriga externa kostnader Not 3 -132 714 -53 590
Planerat underhall -322 602 -168 950
Personalkostnader och arvoden Not 4 -166 049 -174 564
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -837 532 -643 785
Summa rorelsekostnader -4 346 795 -3 719 866
Rorelseresultat 344 334 825 070
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 8 535 2018
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -239 717 -204 116
Summa finansiella poster -231 182 -202 098
Arets resultat 113 152 622972
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 35132 184 35 969 402
Inventarier och maskiner Not 8 1 315
P&gdende nyanlaggningar Not 9 75 000 0
35 207 185 35969 717
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 766 766
766 766
Summa anldggningstillgdngar 35 207 951 35970 483
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar -598 0
Avrakningskonto HSB Stockholm 1379 462 1 544 061
Placeringskonto HSB Stockholm 2376 174 1 368 392
Ovriga fordringar Not 11 5113 464
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 183 494 166 743
3943 645 3079 660
Kassa och bank Not 13 4 881 16 299
Summa omsattningstillgéngar 3948 526 3 095 960
Summa tillgdngar 39 156 477 39 066 443
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Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser

Yttre underhéllsfond

Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Fond for inre underhdll
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557491985212

2 794 506 2 794 506

7 700 644 6 088 246

10 495 150 8 882 752

-4 037 981 -3 048 555

113 152 622 972

-3 924 828 -2 425 583

6 570 322 6 457 169

Not 14 7 339 562 20 045 187
7 339 562 20 045 187

Not 15 24 194 766 11 686 875
227 677 137 892

7 359 11 573

140 583 143 503

Not 16 4 232 260
Not 17 671 976 583 983
25 246 593 12 564 086

32 586 155 32 609 273

39 156 477 39 066 443
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 113 152 622 972
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 837 532 643 785
Kassaflode fran I6pande verksamhet 950 684 1 266 756
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -20 802 44 759
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 174 616 -1 174 323
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 104 498 137 192
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -75 000 -497 676
Kassaflode fran investeringsverksamhet -75 000 -497 676
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -197 734 -170 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -197 734 -170 000
Arets kassaflode 831 765 -530 484
Likvida medel vid 3rets borjan 2928 753 3 459 236
Likvida medel vid 3rets slut 3760517 2928 752

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av &rsredovisningslagen 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.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och déarmed har
fastighetens anskaffningsvéarde fordelats pd vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sérskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,8 % av
anskaffningsvardet.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av I&ngfristig karaktar och kommer att omséattas pd forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 519 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en

del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 21 542 586 kr.
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Noter 2022-12-31  2021-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 4 328 004 4 181 589
Hyror 345510 351570
Ovriga intakter 37 855 38 518
Bruttoomsattning 4711 369 4 571 677
Avgifts- och hyresbortfall -20 240 -26 740
Hyresforluster 0 -2
4691129 4 544 935
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 305 202 163 334
Reparationer 334 578 254 702
El 186 787 123 607
Uppvarmning 905 527 999 048
Vatten 434 607 456 674
Sophdmtning 162 744 127 486
Fastighetsférsakring 81403 76 078
Kabel-TV och bredband 40 415 39 144
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 120 768 115 088
Ebwaltningsawoden 302 084 300 105
Ovriga driftkostnader 13782 23711
2 887 897 2 678 976
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 13 168 0
Forbrukningsinventarier och varuinkop 17 030 20902
Administrationskostnader 25 240 12 518
Extern revision 14 000 4 250
Konsultkostnader 47 356 0
Medlemsavgifter 15920 15920
132714 53 590
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 119 002 118 248
Revisionsarvode 2380 2 365
Ovriga arvoden 9520 18 008
Loner och dvriga ersattningar 0 0
Sociala avgifter 35 147 35943
166 049 174 564
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 530 499
Ranteintakter HSB placeringskonto 7782 1405
Ovriga ranteintakter 223 114
8 535 2018
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader [&ngfristiga skulder 238 043 202 429
Ovriga rantekostnader 1674 1 687
239 717 204 116
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviarden
Anskaffningsvérde byggnader 41 076 387 27 666 183
Anskaffningsvarde mark 1783720 1783720
Rrets forsaljning/utrangeringar 0 -212 979
Arets investeringar 0 497 765
Omklassificering fran pdgdende nyanléggningar 0 13 125 508
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 42 860 107 42 860 197
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -6 890 705 -6 465 138
Arets avskrivningar -837 217 -638 546
Rrets forsaljning/utrangeringar 0 212 979
Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 727 922 -6 890 705
Utgdende bokfért varde 35132184 35 969 492
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 77 000 000 57 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1140 000 1 004 000
Taxeringsvarde mark - bostader 46 000 000 0
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 39 000 000
Summa taxeringsvarde 124 140 000 97 004 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 52 825 52 825
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 825 52 825
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -52 510 -47 271
Rrets avskrivningar -314 -5 239
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -52 824 -52510
Bokfort varde 1 315
Not 9 P3gdende nyanldaggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 0 13 125 508
Omklassificering till byggnad 0 -13 125 508
Arets investeringar 75 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 75 000 0
Not 10 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 766 766
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 766 766
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 5113 464
5113 464
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader 183 494 166 743
183 494 166 743

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.

Not 13 Kassa och bank

Handkassa 0 1058
Handelsbanken 4 881 15 241
4 881 16 299

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Villkorsandr Nasta ars

Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 495982 0,64%  2023-06-30 12 705 625 140 000
Stadshypotek AB 507886 0,60%  2024-09-30 7 339 562 0
Stadshypotek AB 573021 2,96%  2023-09-01 11 489 141 230 936
31534 328 370 936
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 29 679 648
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 339 562

Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 32 272 062 32 272 062

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld 24 194 766 11 686 875
24 194 766 11 686 875

Not 16 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 4 232 260
4232 260

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 51 463 27 188
Forutbetalda hyror och avgifter 417 722 364 958
Ovriga upplupna kostnader 202 791 191 837

671 976 583 983

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande ar.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 18 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Bengt Persson Bjérn Segendorf Daniel Karl-Osc Eriksson

Hanna Mankeus Karin Herlitz Majvor Kronheffer

Peter Bergqvist

Va&r revisionsberattelse har - - lamnats betraffande denna drsredovisning
Christina Schwarz Maria Sukhova
Av foéreningen vald revisor Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Vasterbris i Nacka, org.nr. 716416-4761

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vasterbris i
Nacka for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
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 ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra 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 &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehéaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga 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 installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, 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 foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
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 otillrédckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, 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 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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf V&sterbris i Nacka for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. 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 foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

o fOretagit nagon atgard 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, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s@kerhet &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 foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Maria Sukhova Christina Swartz

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisning fér 2022 avseende HSB Bostadsréttsférening Vésterbris i Nacka signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

HANNA MANKEUS i e BJORN SEGENDORF " X

Ordforande pankio Ledamot Bankib

E-signerade med BankID: 2023-05-03 kl. 06:33:38

BENGT PERSSON i e

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-05-02 ki. 20:33:23

KARIN HERLITZ i e

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-05-11 kl. 15:32:25

PETER BERGQVIST i e

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-05-08 kl. 16:37:32

E-signerade med BankID: 2023-05-05 kl. 07:25:40

DANIEL KARL-OSC ERIKSSON " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-05-02 kl. 17:14:41

MAJVOR KRONHEFFER " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-05-02 kl. 22:07:17

CHRISTINA SWARTZ " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2023-05-15 kl. 11:19:13

MARIA SUKHOVA N e

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-05-15 kl. 17:37:20

REVISIONSBERATTELSE 2022

Revisionsberiéttelsen fér 2022 avseende HSB Bostadsréttsférening Vasterbris i Nacka signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstidnst i samarbete med Scrive.

CHRISTINA SWARTZ i e

BankiD

MARIA SUKHOVA " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2023-05-15 kl. 11:22:21

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-05-15 kl. 17:37:07
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening &r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En &rsredovisning bestéar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgéar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héndelser i dvrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansridkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under éret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade verskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anldggningstillgangar och omséttningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlaggningstillgangar.
Omséttningstillgangar kan i allmdnhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under 6vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsréttsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett 4r, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under éret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden ér ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstéllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsféreningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvardet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens forméga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhdlls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framdver? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerérsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star ndgot i arsredovisningen.



