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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Senaten i Nacka

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapséret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

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

Foreningen har sitt sate i Stockholms I&n, Nacka kommun.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 190 15264
Gastlagenhet 1 24
Hyresratter 6 325
Lokaler/Igh ombyggnation 4 334
Lokaler, uthyrda 1 21
Lokaler, egen anvandning 7 175
Gardshus/foreningslokal inkl bastu 1 170
Forrad, kostnadsfria for boende 217 0
Forrad, for uthyrning for boende 40 280

Foreningens byggnader &r uppforda ar 1991/1992. Vardedr 1992.
Foreningen &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Stockholm. I férsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanlaggning

Foreningen ar delaktig i Nacka Centrum Samfallighetsférening. Féreningens andel ar 36%.
Samfallighetsféreningen forvaltar en sopsuganlaggning (Brf Senatens andel &r 36%), tvé vriga anlaggningar i vilka Brf Senaten inte har andelar i,
samt ett aaraae och tvd markparkerinaar (Brf Senatens andel ar 68%).

Markparkering, Kantatvagen 1 85 platser, varav 13 gastplatser
Markparkering, Kantatvagen 27 64 platser, varav 14 gastplatser
Garage, Kantatvagen 8 110 bilplatser och 7 MC-platser
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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Senaten i Nacka

Viasentliga handelser under och efter rdkenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har &rsavgifterna for bostadsratter varit oférandrade.

Genomfort planerat underhdll under rikenskapséret

Projekt Mark- & Tradgdrdsrenovering, Etapp III, &r fardigstallt. Besiktningar av Etapp I, II och III &r gjorda.
Den nyrenoverade lekplatsen har besiktigats (installationsbesiktning).

Pagéende eller framtida underhall

Ombyggnation av f.d. forskolelokalerna till 8 nya lagenheter (Kantatv. 1 och 11) startade med forprojektering i november 2019.

Upphandling av projektledning for projektet gjordes under varen 2020. Féreningen tog ett 1&n pa 8 miljoner kr for att finansiera ombyggnationen.
Totalentreprenad upphandlades. Entreprendren pabdrjade rivning och byggnation i augusti 2020. Férseningar i arbetet medférde att
ombyggnationen inte kunde slutféras fére arsskiftet.

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2020 Byggnad Ombyggnation av forskolor till 8 bostadsratter

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

2021 Mark Renovering av markomrdden “Etapp IV” vid Kantatvagen 1 & 11 (f.d.
forskolornas lekplatser)

2021 Byggnad Renovering av ytskikt i gdrdshuset/féreningslokalen

2020/2021 Byggnad Omdragning av spillvattenledningar i skyddsrum

2021 Byggnad Rengoring avd skarmtak

2021 Byggnad Periodisk underhallssyn (med reservation fér Covid-19)

2021 Byggnad Renoveringsmalning av skadade fasader

2021/2022 Byggnad Renovering kok, vatutrymmen i 6 lagenheter (gruppboendet)

2021 Byggnad Renovering tvattstugor Kantatvagen 13, 19, 25, grovtvattstugan

2022/2023 Hissar Byte eller modernisering av samtliga hissar

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2020 Utemiljo Etapp III Mark & Tradgdrdsrenovering

2019 Utemiljo Etapp II Mark & Tradgérdsrenovering

2019 Utemiljo Etapp I Mark & Tradgdrdsrenovering

2019 Byggnad Renovering ytskikt hobby-/pingisrum, Kantatvagen 27
2018/2019 Fonster Fonsterrenovering

2018 Byggnad Slipning/-polering av samtliga trapphus

2017 Byggnad Rengoring av balkonger

2017 Byggnad Brandskyddsbesiktning

2017 Byggnad OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll)

2017 Byggnad Statuskontroll av skyddsrum, komplettering skyddsrumsforrad
2017 Utemiljo Markarbeten; gallring trad, buskar i trédgard & naturmark
2013/2014 Byggnad Installation av varmepumpar for dtervinning av frénluft
2011/2012 Byggnad Installation av nytt passage-/I&ssystem (Aptus)

Transaktion 09222115557445936106 Signerat SO, UL, AE, BA, CE, JO, RA, JM, JH, LG




@ Org Nr: 716421-0879

Forvaltningsberittelse for HSB Brf Senaten i Nacka

Ovriga visentliga hindelser

Nacka Centrum Samféllighetsforening: Utredningar och granskningar av redovisade kostnader och intakter under &ren 2012 till 2019 har O
avslutats och resulterat i en retroaktiv justering av deldgarnas skulder och fordringar. Brf Senaten har dérvid en fordran pd samfallighets-
foreningen uppgdende till drygt 763 000 kr som skall anvandas till planerade renoveringar, reparationer och forbattringar av garage

och parkeringar.

Stamma

Ordinarie foreningsstdémma holls (fysiskt, digitalt och via postrostning) 2020-06-15 med totalt 26 rostberdttigade medlemmar; 10
medlemmar deltog fysiskt varav 9 var rostberattigade, 8 rostberattigade medlemmar deltog digitalt och 9 medlemmar genom
postrost. (Inga medlemmar representerades via fullmakt.)

Styrelse

Styrelsen har under 2020-01-01 - 2020-06-15 haft féljande sammansattning:
Styrelsemedlem Roll

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

Ann Elffors Ledamot
Richard McCarthy Ledamot
Birgit Andersson Ledamot
H&kan Amrén Ledamot
Janurban Modigh HSB-ledamot

Under perioden 2020-06-15 - 2020-12-31 har styrelsen haft foljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Stefan Olsson Ordférande
Charlotte Eriksson Vice ordférande
Renée Aberg Sekreterare
Ann Elffors Ledamot

John Olsson Ledamot

Birgit Andersson Ledamot

Urban Lundholm Ledamot
Janurban Modigh HSB-ledamot

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma ar Charlotte Eriksson, Birgit Andersson och Anne Elffors.
Annina Graan som avgétt ska erséttas.

Styrelsen har under &ret hallit 15 protokollforda styrelseméten, inkl konstituerande métet 2020-06-15.

Firmatecknare

Firmatecknare har under &ret varit:
2020-01-01 - 2020-06-15 har varit Annina Graan, Renée Aberg, Stefan Olsson & Charlotte Eriksson.
2020-06-15 - 2020-12-31 har varit Urban Lundholm, Renée Aberg, Stefan Olsson & Charlotte Eriksson.

Revisorer

Leo Gillholm Foreningsvald ordinarie

Sara Luthander Foreningsvald suppleant
BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

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

Valberedning
Valberedningen bestér av Christianne Stenstrém, Kenneth Jacobsson och Ola Bergqvist.

Underhdlisplan

Underhallsplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering till eller
iansprakstagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2020-08-17. Deltagande var ledaméter frn styrelsen, foreningsrevisorn, HSB-férvaltaren
samt Nacka Drift & Skotsel AB.

Underhallsplanens syfte ar att sdkerstalla att medel finns for det planerade underhdll som beh6vs for att halla fastigheterna i gott skick. Under 8ret
utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

En dversyn av underhdllsplanen har inletts for att underlatta dversikt och for att sdkerstélla att vésentliga objekt &r listade med
rimliga tidpunkter for underhallsdtgarder.
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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Senaten i Nacka

Héllbarhet

Ekonomi

V&r forening har valt en styrelse som sakerstaller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Féreningen vérderar hégre de leverantorer vilka tar ett s8 stort milioméssigt ansvar som méiligt.

Sedan 2014 finns 5 vérmepumpar for 8tervinning av fr@n-luft i syfte att minska energiférbrukningen.

Belysningen i trapphusen har installerats med rorelsevakt for att spara energi.

For att minska energiférbrukningen b&de ute och inne byts successivt ljuskallor ut till LED-lampor.

Féreningen har en frivillig insamling fér 8tervinning av returpapper (tidningar), grovsopor inklusive elektronik.

Uppsamling av matfett/-oljor startades 2018

Social
Féreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.
Under &ret har inga medlemsaktiviteter genomférts pga. smittrisk (Covid-19).

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 270 (267) medlemmar vid utgédngen av verksamhetsdret 2020 (2019). Under &ret har 20 (11) Gverldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att gbra ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvandas
for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet
och forstdelse for dig som medlem, kopare eller 6vrig intressent.

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

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

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 824 824 824 824 824
Totala intdkter kr/kvm* 873 878 878 892 914
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 336 351 327 282 330
Beldning, kr/kvm 11 296 10 860 10 978 11 054 11 127
Rantekanslighet 14% 14% 14% 14% 14%
Totala driftkostnader kr/kvm* 402 345 351 382 336
Energikostnader kr/kvm 162 160 170 152 156

*Nyckeltalet bersknas pé ett annat underlag &n i tidigare rsredovisningar, se férklaring nedan.
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Forklaring av nyckeltal

Arsavgift
Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank pa att
detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att rdkna ut en enskild bostadsratts &rsavgift ska man utgd fr&n bostadsréttens andelsvérde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rékenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsféreningar har intakter utover
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d& syns det under detta nyckeltal.

Sparande till framtida underhall

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det framtida
underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P8 18ng sikt gé&r
pengarna till de planerade underhall och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar p& banken eller att vi har amorterat och
pa sa satt skapat ett Idneutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite Iangre ner gér det ocksd att se hur vi raknar ut
vart éverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan for bostéder och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsréttsféreningen har. For att se
hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "ager" ska man utgd fr&n den bostadsrattens andelsvarde.

Réntekanslighet
Anger hur mé&nga procent bostadsrattsforeningen behéver hoja avgiften med om rantan p& lanestocken gér upp med en procentenhet for att
bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhdll (exklusive planerat underhall), 6vriga externa kostnader samt personalkostnader. Frén den
totala kostnaden dras darefter eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intakter for el, varme och vatten. Den totala kostnaden
fordelas pd ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rékenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella intékter frén
separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushallsel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 13 428 13 994 13 744 13 970 14 310
Resultat efter finansiella poster 235 1022 -1 589 2 096 2 683
Soliditet 25% 25% 25% 25% 25%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel
foreningen fatt dver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt &rets
planerade underhall bort.

Rorelseintdkter 13 900 187
Rorelsekostnader - 11 519 135
Finansiella poster - 2 146 303
Arets resultat 234 749
Planerat underhall + 761 669
Avskrivningar + 4 380 936
Arets sparande 5 377 354
Arets sparande per kvm total yta 339

Forandring eget kapital

Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 44 047 778 0 11522471 3508388 1021763
Reservering till fond 2020 1 237 000 -1 237 000
Ianspréktagande av fond 2020 -761 669 761 669
Balanserad i ny rakning 1021763 -1021763
Arets resultat 234 749
Belopp vid &rets slut 44 047 778 0 11997 802 4 054 821 234 749
Forslag till disposition av arets resultat
Till stimmans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat 4 054 821
Rrets resultat 234 749
4 289 570
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 4530 152
Rrets resultat 234 749
Reservering till underh8lisfond -1 237 000
Tanspréktagande av underhallsfond 761 669
Summa till stdmmans forfogande 4 289 570
Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rdkning 4 289 570

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrdkning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsdttning Not 1 13 428 404 13 994 348
Ovriga rorelseintakter Not 2 471 783 13 326
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -5 821 300 -5 482 078
Ovriga externa kostnader Not 4 -181 311 -202 534
Planerat underhall -761 669 -255 314
Personalkostnader och arvoden Not 5 -373 919 -376 030
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -4 380 936 -4 308 960
Summa roérelsekostnader -11 519 135 -10 624 915
Rorelseresultat 2 381 052 3 382 758
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 5890 22 138
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -2 152 193 -2 383 133
Summa finansiella poster -2 146 303 -2 360 995
Arets resultat 234 749 1021763
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark Not 8 212 736 507 217 117 443
P&gdende nyanlaggningar Not 9 20 074 926 11 411 123
232 811 433 228 528 566
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 232 811933 228 529 066
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 12 041 20 399
Avrakningskonto HSB Stockholm 5874 418 4 693 631
Placeringskonto HSB Stockholm 1 505 443 504 580
Ovriga fordringar Not 11 929 781 771 195
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 495 492 312 010
8817 174 6 301 815
Kortfristiga placeringar Not 13 0 1 000 000
Kassa och bank Not 14 231 079 211 042
Summa omsattningstillgédngar 9 048 253 7 512 857
Summa tillgdngar 241 860 186 236 041923
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Balansréikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 44 047 778 44 047 778

Yttre underhdlisfond 11 997 802 11 522 471
56 045 580 55 570 249

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 054 821 3 508 388

Arets resultat 234 749 1021 763

4 289 570 4 530 152

Summa eget kapital 60 335 150 60 100 401

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 95 533 319 170 940 631
95 533 319 170 940 631

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 83 506 745 1 786 500

Leverantorsskulder 632 270 993 009

Skatteskulder 14 573 4 381

Fond for inre underhdll 168 934 304 099

Ovriga skulder Not 17 66 740 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 1 602 455 1912 902
85991 717 5000 891

Summa skulder 181 525 036 175 941 522

Summa eget kapital och skulder 241 860 186 236 041923
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2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 234 749 1021 763
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 4 380 936 4 308 960
Kassaflode fran Iopande verksamhet 4 615 685 5330 723
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -333 710 -476 726
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -729 419 197 908
Kassaflode fran Iopande verksamhet 3 552 556 5 051 905
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -8 663 803 -11 322 717
Kassaflode fran investeringsverksamhet -8 663 803 -11 322 717
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 6 312 933 -1 786 500
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 6 312 933 -1 786 500
Arets kassaflode 1 201 686 -8 057 312
Likvida medel vid 3rets borjan 6 409 253 14 466 565
Likvida medel vid 3rets slut 7 610939 6 409 253

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Brf Senaten i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen 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 bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 1,9 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas fran och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte raknats om.

Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

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

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 429 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % 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 71 888 685 kr.
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HSB Brf Senaten i Nacka

Org Nr: 716421-0879

2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 12 575 472 12 575 472
Hyror 799 962 835 423
Ovriga intakter 60 855 595 602
Bruttoomsattning 13 436 289 14 006 497
Avgifts- och hyresbortfall -7 759 -11 462
Hyresforluster -126 -687
13 428 404 13 994 348
Not 2 Ovriga rérelseintiikter
Ovriga rorelseintakter 206 792 13326
Forsakringsersattning 264 991 0
471 783 13 326
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 379 305 1184 983
Reparationer 853 256 578 439
El 584 368 670 398
Uppvarmning 1041 236 1137 499
Vatten 824 004 751323
Sophamtning 70 969 64 877
Fastighetsférsakring 149 998 146 350
Kabel-TV och bredband 82 582 74 742
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 326 434 316 242
Forvaltningsarvoden 470 221 515 841
Ovriga driftkostnader 38 926 41 383
5 821 300 5482 078
Not 4 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 23 346 20 888
Administrationskostnader 77 101 70 253
Extern revision 21750 17 425
Konsultkostnader 834 35 688
Medlemsavgifter 58 280 58 280
181 311 202 534
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 257 600 257 600
Revisionsarvode 12 880 12 500
Ovriga arvoden 36 540 22 160
Sociala avgifter 66 899 83 770
373919 376 030
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 3115 2083
Rénteintékter HSB placeringskonto 862 890
Rénteintékter HSB bunden placering 887 18 382
Ovriga rénteintékter 1026 783
5 890 22138
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
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HSB Brf Senaten i Nacka

Org Nr: 716421-0879

2020-01-01 2019-01-01

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 2 167 289 2 364 187

Ovriga rantekostnader -15 097 18 946

2152193 2383133
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HSB Brf Senaten i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 243 147 922 237 965 657
Anskaffningsvdrde mark 9 510 000 9 510 000
Arets investeringar 0 5182 265
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 252 657 922 252 657 922
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -35 540 479 -31 231 519
Rrets avskrivningar -4 380 936 -4 308 960
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -39921415 -35540479
Utgdende bokfért varde 212736507 217 117 443
Taxeringsvidrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 168 000 000 168 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 327 000 4 327 000
Taxeringsvarde mark - bostader 116 000 000 116 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 308 000 308 000
Summa taxeringsvarde 288 635 000 288 635 000
Not 9 P3gdende nyanldaggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 11411123 5270671
Arets investeringar 8 663 803 6 140 452
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 20 074 926 11411123
Not 10 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 165 897 7 311
Ovriga fordringar 763 884 763 884
929 781 771 195
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 495 492 311772
Upplupna intakter 0 238
495 492 312010

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rdkenskapsdr samt

intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 0 1 000 000
0 1 000 000
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 0 87
Ovriga bankkonton 231 079 210 955
231 079 211 042
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 270397 0,52% 2021-01-28 41 190 089 0
Stadshypotek AB 304247 0,62%  2023-09-01 8 000 000 0
Stadshypotek AB 328923 0,43% 2022-12-01 9 636 094 0
Stadshypotek AB 328926 0,43% 2022-12-01 11 106 218 0
Stadshypotek AB 328930 0,50% 2023-12-01 9 524 935 0
Stadshypotek AB 328934 0,63% 2024-12-01 21210 234 0
Stadshypotek AB 847129 2,39%  2023-04-30 37 655 838 1 600 000
Stadshypotek AB 927408 1,46% 2021-03-01 40 716 656 0
179 040 064 1 600 000
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 171 040 064
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 95 533 319
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 212 026 000 212 026 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 83 506 745 1786 500
83 506 745 1 786 500
Not 17 Ovriga skulder
Kallskatt 66 740 0
66 740 0
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HSB Brf Senaten i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 180 023 187 894

Forutbetalda hyror och avgifter 1072 259 1074 570

Ovriga upplupna kostnader 350 173 650 438

1 602 455 1912902

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande 3r.

Not 19 Viasentliga hdndelser efter drets slut

Forséljning av de nya lagenheterna (uppldtelser) startade i slutet av februari 2021 direkt efter att interimistiskt
slutbesked erhdlls for 5 lagenheter. Slutgiltigt slutbesked f6ér hela ombyggnaden erhdlls i mars varpd de nya
tvattstugorna 6ppnades och de 3terstdende lagenheterna gick till forsaljning.

Nacka, den
Ann Elffors Birgit Andersson Charlotte Eriksson
Janurban Modigh John Olsson Renée Aberg

Stefan Olsson

Var revisionsberattelse har

Av foreningen vald revisor

Urban Lundholm

- - Iamnats betraffande denna drsredovisning

Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Senaten i Nacka, org.nr. 716421-0879

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Senaten i Nacka for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar 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 inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven 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 &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning 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
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortstta verksamheten.

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

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

Den féreningsvalda 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 uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi ven utfrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréttsforening Senaten i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Nacka for rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e o " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
betré&ffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,

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

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av frvaltningen, 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 vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot tuillémplig.a dlelar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &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 forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. 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 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

Joakim Hall Leo Gillholm
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund utsedd revisor
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