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Forvaltningsberattelse for HSB Brf Senaten i Nacka

Styrelsen f&r harmed avge 8rsredovisning fér féreningens verksamhet under rikenskapsaret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegréansning. Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Sickladn 387:1 i Nacka kommun.

Féreningen har sitt sate i Stockholms lan, Nacka kommun.

1 féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 190 15264
Gastlagenhet 1 24
Hyresratter 6 325
Lokaler, ombyggnation 5 369
Lokaler, uthyrda 1 21
Lokaler, egen anvandning 2 130
Gérdshus/foreningslokal 1 170
Forrdd, boende 217 0
Forrdd, for uthyrning 40 280

Féreningens byggnader &r uppforda &r 1991/1992. Vardedr 1992.
Foreningen &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Stockholm. I férsdkringen styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanldggning

Foreningen ar delaktig i Nacka Centrum Samfallighetsférening. Foreningens andel ar 36%.
Samfillighetsforeningen férvaltar en sopsuganlaggning (Brf Senatens andel ar 36%), tvé dvriga anlaggningar i vilka Brf Senaten inte har
andelar i, samt ett garage och tvd markparkeringar (Brf Senatens andel &ar 68%).

Parkeringar (2 markparkeringar) 149 platser
Garageplatser, bilar 111 platser
Garageplatser, MC 7 platser

Vasentliga héndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har &rsavgifterna varit oférandrade.

Genomfért planerat underhall

Renovering av samtliga fnster har genomférts som forlangt livslangden med c:a 30 &r. Besiktningar genomfordes dels I6pande och dels
som efterbesiktning.

Projektet Mark- & Tradgérdsrenovering med Etapp I, 1I och III &r férdigstallda. Besiktning av Etapp I och II ar gjorda. Aterstdende
besiktningar ar planerade till juni.

Ombyggnation av f.d. forskolelokalerna (Kantatv. 1 och 11) till 8 nya lagenheter startade med férprojektering i november 2019. Enligt
nuvarande plan skall ligenheterna sté klara i kvartal 4 2020. )C-
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P3gdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2020 Utemiljo Mark- och Tradgdrdsrenovering Etapp III klar i april. (Besiktning i Juni.)
2020 Byggnad Renovering av ytskikt i gdrdshuset/foreningslokalen

2020 Byggnad Ombyggnation av forskolor till 8 bostadsratter

2020 Byggnad Omlokalisering och renovering av tvattstugor Kantatv. 1 & 11.

2020 Byggnad Rengdring av skarmtak

2020 Byggnad Omdragning av avloppsledning (Kantatv. 1 & 11), férebyggande av stopp
2020 Byggnad Periodisk underhéllssyn av samtliga lagenheter

2020 Byggnad Systematiskt Brandskyddsarbete: Arlig och periodiska kontroller

2021 Byggnad Renoveringsmalning av skadade fasader

2021 Byggnad Renovering av kék och v&tutrymmen i 6 lagenheter (gruppboendet)
2021 Byggnad Renovering av Tvattstugor

2022 Hissar Byte eller modernisering av samtliga hissar

Tidigare genomfért underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgsrd

2019 Utemiljo Etapp II Mark & Tradgdrdsrenovering

2019 Utemiljoé Etapp I Mark & Tradgdrdsrenovering

2019 Byggnad Renovering ytskikt hobby-/pingisrum, Kantatv. 29

2018-2019 Fonster Fonsterrenovering

2018 Byggnad Slipning/-polering av golv och trappor i samtliga trapphus

2017 Byggnad Fonsterinspektion infor renovering

2017 Byggnad Tvétt/rengoring av balkonger

2017 Byggnad Brandskyddsbesiktning

2017 Byggnad QOVK, (Obligatorisk VentilationsKontroll)

2017 Byggnad Statuskontroll av skyddsrum, komplettering av skyddsrumsforréd
2017 Utemiljo Markarbeten (gallring av tréd och stérre buskar i tradgdrd och naturtomt)
2013-2014 Byggnad Installation av varmepumpar fér &tervinning av frénluft
2011-2012 L8ssystem Installation av nytt passage-/l&ssystem (Aptus)

Ovriga véasentliga handelser
Avtal har tecknats med HSB Finansiell Forvaltning angdende upprattande av arlig verksamhetsanalys, finansiell rddgivning inklusive

ekonomisk 10-&rsprognos.

Nacka Centrum Samfillighetsforening: Utredningar och granskningar av redovisade kostnader och intékter under dren 2012 till 2019 har
avslutats och resulterat i en retroaktiv justering av deldgarnas skulder och fordringar. Brf Senaten har darvid en fordran pa
samfallighetsforeningen uppgdende till drygt 763 000 kr som skall anvandas till planerade renoveringar, reparationer och forbattringar av

garage och parkeringar.

Stamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-21. Vid stdmman deltog 32 medlemmar varav 30 var rostberattigade.

Styrelse

Styrelsen har under perioden 2019-01-01 - 2019-05-22 haft féljande sammansattning:
Styrelsemedlem Roll

Stefan Olsson Ordférande
Charlotte Eriksson Vice ordforande
Renée Aberg Sekreterare
Richard McCarthy Ledamot

Birgit Andersson Ledamot

Hékan Amrén Ledamot
Douglas Wallin Ledamot
Suzanne Skoog-Forster Ledamot
Janurban Modigh HSB-ledamot s/
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Under perioden 2019-05-22 - 2019-12-31 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Stefan Olsson Ordférande
Charlotte Eriksson Vice ordférande
Reneé Aberg Sekreterare
Annina Graan Ledamot

Ann Elffors Ledamot
Richard McCarthy Ledamot

Birgit Andersson Ledamot

Hakan Amrén Ledamot
Janurban Modigh HSB-ledamot

I tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r Hakan Amrén, Renée Aberg, Richard McCarthy och Stefan Olsson.
Under verksamhetsaret (kalenderdret) har styrelsen haft 16 styrelseméten, inklusive konstituerande styrelseméte 2018-05-22.

Firmatecknare

Firmatecknare har under verksamhetsdret varit:
2019-01-01 — 2019-05-21: Suzanne Skoog-Férster, Renée ,&berg, Stefan Olsson & Charlotte Eriksson.
2019-05-22 — 2019-12-31: Annina Graan, Renée Aberg, Stefan Olsson & Charlotte Eriksson.

Firma tecknas av tva ledaméter i forening.

Revisorer

Leo Gillholm Foreningsvald ordinarie

Sara Luthander Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Féreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Renée Aberg, suppleant var Birgit Andersson.

Valberedning
Valberedningen bestdr av John Olsson och Jakob Graan.

Underhalisplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underh@ll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering
till eller iansprékstagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2019-09-18. Deltagande var ledaméter frén styrelsen, féreningsrevisorn, HSB-forvaltaren
samt fastighetsforvaltaren Nacka Drift & Skotsel AB.

Underhélisplanens syfte ar att sikerstélla att medel finns fér det planerade underhdll som behdvs for att hdlla fastigheterna i gott skick.
Under &ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Var férening har valt en styrelse som sakerstaller att regler och forordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hdgre de leverantérer vilka tar ett sa stort miljomassigt ansvar som méjligt. Sedan 2014 finns 5 varmepumpar for
&tervinning av frénluft i syfte att minska energiférbrukningen. Belysningen i trapphusen har installerats med rérelsevakt for att spara
energi. For att minska energiférbrukningen bdde ute och inne byts successivt ljuskallor ut till LED-lampor.

Féreninaen har en frivillia insamlina fér tervinnina av returpaooer (tidninaar).

Social

Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet. Under dret har styrelsen
organiserat 5 medlemsaktiviteter:

2019-04-25 Informationsmdte om tradgdrdsrenoveringen.

2019-05-07 Trivselkvall med tema Gemensamma Aktiviteter.

2019-08-25 Mingel-fika.

2019-11-18 Hostmiddag for frivilligt engagerade medlemmar.

2019-12-07 Adventsﬁk.a) 7 /g
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Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 267 (268) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2019 (2018). Under &ret har 11 (15) dverlatelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvindas for att jamfora bostadsréttsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet
&r att skapa trygghet och forst3else for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stdllning och géra det enkelt for lasaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

Fér tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavagift, kr/kvm 824 824 824 824 824
Totala Intékter kr/kvm 878 878 892 914 918
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 351 327 282 330 91
Beldning, kr/kvm 10 860 10978 11 054 11 127 11 200
Réntekanslighet 14% 14% 14% 14% 14%
Drift och underhdll kr/kvm 345 351 382 336 553
Energikostnader kr/kvm 160 170 152 156 155

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor 3rsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank
p& att detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts 8rsavgift ska man utgd frdn bostadsréttens
andelsvarde.

Totala intakter
Anger foreningens totala intakter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsforeningar har intakter
utdver &rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och dd syns det har.

Sparande till framtida underhall

V&r forening har ett antal stora komponenter som vi sliter p8 varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det framtida
underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande dverskott féreningen har per kvadratmeter
boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utforda investeringar). P3
13ng sikt g&r pengarna till de planerade underh3ll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar pd banken eller
att vi har amorterat och p8 s8 satt skapat ett Idneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intikterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur
vi raknar ut vért 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har. For
att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger" ska man utgd frdn den bostadsrattens andelsvarde.

Réantekanslighet
Anger hur mdnga procent bostadsrattsféreningen behdver hoja avgiften med om réntan pd ldnestocken gér upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhll fordelas pa ytan for bostader och lokaler och berdknas pa drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underh&l; L
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Energikostnader

Anger vdarme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella
intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men fér bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushadllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 14 008 13 744 13970 14 310 14 380
Resultat efter finansiella poster 1022 -1 589 2096 2 683 -902
Soliditet 25% 25% 25% 25% 25%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel
féreningen f3tt &ver i den lpande driften under rakenskapséret. Darfor tas avskrivningar (som inte pdverkar likviditeten) samt drets
planerade underhdll bort.

Rorelseintakter 14 007 674
Rorelsekostnader - 10 624 915
Finansiella poster - 2 360 995
Arets resultat 1021763
Planerat underhall + 255 314
iﬂmnmggr + 4 308 960

rets sparande 5586 037
Arets sparande per kvm total yta 351

Forandring eget kapital

Uppldtelse-  Yittre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid &rets ingdng 44 047 778 0 11201785 5418 017 -1588 942
Reservering till fond 2019 576 000 -576 000
Iansprédktagande av fond 2019 -255 314 255 314

Balanserad i ny rékning -1588942 1588942

Arets resultat 1021 763

Belopp vid &rets slut 44 047 778 0 11522471 3508388 1021763

Forslag till disposition av drets resultat

Till stimmans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 3 508 388
Arets resultat 1021 763
4530 152

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 3829 074
Arets resultat 1021 763
Reservering till underhallsfond -576 000
Ianspraktagande av underhdlisfond 255 314
Summa till stdmmans forfogande 4 530 152

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rékning 4 530 152

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stélining finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhdrande

tilléggsupplysningar)L
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 14 007 674 13 744 402
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -5 482 078 -5 579 717
Ovriga externa kostnader Not 3 -202 534 -258 741
Planerat underhall -255 314 -2 188 696
Personalkostnader och arvoden Not 4 -376 030 -364 462
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -4 308 960 -4 524 619
Summa rorelsekostnader -10 624 915 -12 916 235
Rorelseresultat 3382758 828 167
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 22 138 64 816
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -2 383 133 -2 481 925
Summa finansiella poster -2 360 995 -2 417 109
Arets resultat 1021763 -1588 945(
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgéngar
Anléaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 217 117 443 216 244 138
Pagéende nyanlaggningar Not 8 11411 123 5270 671
228 528 566 221 514 809
Finansiella anléggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 228 529 066 221 515 309
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 20 399 4 477
Avrakningskonto HSB Stockholm 4 693 631 3301195
Placeringskonto HSB Stockholm 504 580 2 503 690
Ovriga fordringar Not 10 771 195 252 041
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 312 010 370 360
6 301 815 6 431 763
Kortfristiga placeringar Not 12 1 000 000 8 500 000
Kassa och bank Not 13 211 042 161 680
Summa omsattningstillgdngar 7 512 857 15 093 443
Summa tillgdngar 236 041 923

236 608 7§2)\
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 44 047 778 44 047 778
Yttre underhalisfond 11 522 471 11 201 785
55 570 249 55 249 563
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3 508 388 5418 017
Arets resultat 1021 763 -1 588 942
4 530 152 3829074
Summa eget kapital 60 100 401 59 078 638
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 170 940 631 172 727 131
170 940 631 172 727 131
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 1 786 500 1 786 500
Leverantorsskulder 993 009 869 524
Skatteskulder 4 381 10 817
Fond for inre underhall 304 099 304 099
Ovriga skulder Not 16 0 85 497
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1912 902 1 746 546
5000 891 4 802 983
Summa skulder 175 941 522 177 530 114
Summa eget kapital och skulder 236 041 923

236 608 753}
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1021 763 -1 588 942
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 4 308 960 4524 619
Kassaflode fran lopande verksamhet 5330 723 2 935 677
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -476 726 1471
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 197 908 275 364
Kassaflode fran Iopande verksamhet 5051 905 3212 511
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -11 322 717 -5 270 671
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -11 322 717 -5 270 671
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -1 786 500 -1 209 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -1 786 500 -1 209 000
Arets kassaflode -8 057 312 -3 267 160
Likvida medel vid &rets borjan 14 466 565 17 733 725
Likvida medel vid drets slut 6 409 253 14 466 565

1 kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen/-(;
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Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allméanna r&d 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.

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som |&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pé vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna beddéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart over nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,90% av
anskaffningsvardet.

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

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hagst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pd en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgdende till 71 888 685 kryc

.
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 12 575 472 12 574 092
Hyror 835 423 1022 132
Ovriga intékter 608 928 163 648
Bruttoomsattning 14 019 823 13 759 872
Avgifts- och hyresbortfall -11 462 -14 770
Hyresfoérluster -687 -700
14 007 674 13 744 402
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskdtsel och lokalvard 1184 983 1176 422
Reparationer 578 439 662 858
El 670 398 751 642
Uppvarmning 1 137 499 1194 483
Vatten 751323 720771
Sophamtning 64 877 56 061
Fastighetsforsakring 146 350 164 719
Kabel-TV och bredband 74 742 84 392
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 316 242 322 678
Forvaltningsarvoden 515 841 409 916
Ovriga driftkostnader 41 383 35775
5482078 5579717
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkp 20 888 51892
Administrationskostnader 70 253 73 182
Extern revision 17 425 17 500
Konsultkostnader 35 688 56 687
Medlemsavgifter 58 280 59 480
202 534 258 741
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 257 600 222 000
Revisionsarvode 12 500 10 250
Ovriga arvoden 22 160 44 000
Sociala avgifter 83770 81712
Ovriga personalkostnader 0 6 500
376 030 364 462
Not 5 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2083 698
Rénteintakter HSB placeringskonto 890 3093
Ranteintakter HSB bunden placering 18 382 59 912
Ovriga rénteintakter 783 1114
22138 64 816
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l&ngfristiga skulder 2 364 187 2473 827
Ovriga réntekostnader 18 946 8098
2383133 2481 9%5)&
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HSB Brf Senaten i Nacka

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 237 965 657 237 965 657
Anskaffningsvarde mark 9 510 000 9 510 000
Arets investeringar 5182 265 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 252 657 922 247 475 657
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -31 231519 -26 706 900
Krets avskrivningar -4 308 960 -4 524 619
Utgdende ackumulerade avskrivningar -35540479 -31231519
Utgdende bokfort varde 217 117 443 216 244 138
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 168 000 000 149 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 327 000 5 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 116 000 000 68 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 308 000 1 330 000
Summa taxeringsvarde 288 635000 223 330000
Not 8 Pagdende nyanldaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 5270671 0
Arets investeringar 11322717 5270671
Omklassificering till byggnad -5 182 265 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 11411123 5270671
Not 9 Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 7311 24 326
Ovriga fordringar 763 884 227 715
771 195 252 041
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 311772 365 816
Upplupna intakter 238 4 544
312 010 370 360

Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt

intaktsfordringar fér innevarande rékenskap‘&ﬁrjé_



Org Nr: 716421-0879

HSB Brf Senaten i Nacka

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 méanader HSB Stockholm 1 000 000 8 500 000
1 000 000 8 500 000
Not 13 Kassa och bank
Handkassa 87 7 361
Ovriga bankkonton 210 955 154 319
211 042 161 680
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 228016 0,39%  2020-03-03 9 636 094 0
Stadshypotek 228018 0,39%  2020-03-03 11 106 218 0
Stadshypotek 228019 0,39%  2020-03-03 9 524 935 0
Stadshypotek 228022 0,39%  2020-03-03 21210 234 0
Stadshypotek 847129 2,39%  2023-04-30 39 078 652 1363 752
Stadshypotek 847130 1,55%  2020-04-30 41 295 705 211232
Stadshypotek 927408 1,46%  2021-03-01 40 875 293 211516
172727 131 1786 500
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 170 940 631
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 163 794 631
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 212 026 000 212 026 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 1 786 500 1 786 500
Not 16 Ovriga skulder
Kallskatt 0 85 497
0 85 497
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 187 894 188 139
Eérutbeta!da hyror och avgifter 1074 570 1028 033
Ovriga upplupna kostnader 650 438 530 374
1912902 1746 546
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
Not 18 Viasentliga hdndelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter arets slu)(_
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstémman i HSB Brf Senaten i Nacka, org.nr. 716421-0879

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Senaten i
Nacka for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig 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 &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fésta uppmérksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i arsredovisningen.
Féreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett r fran balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &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 féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra 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 mél &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att 13mna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining 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 granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 |ampliga 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 tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om Iampligheten 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 ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana 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 ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta 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 réttvisande bild.

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

S



Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Senaten i Nacka for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rékenskapsaret. 4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SAJIESAD SISVaE: Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation ar utformad s att bokforingen,

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

konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget 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 sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget ill dispositioner av féreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Nackaden ‘2 /S 2020

Jorgen Gotehed Leo Gillholm
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



