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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Senaten i Nacka med sate i Nacka org.nr. 716421-0879 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1989. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-10-03.

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

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Sickladn 387:1 1991-01-01 1992

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Lansforsakringar under 2022, from den 1 januari 2023 ar det i Folksam. | férsékringen
ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt
bostadsrattstillagg ingar ej i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
198 Lagenheter (upplatna med bostadsratt) 15603
6 Lagenheter (hyresratt) 325
1 Géastlagenhet 24
7 Lokaler fér egen anvandning 151
1 Gardshus/Foéreningslokal (inkl. bastu) 170
223 Forrad, kostnadsfria fér boende 1345
39 Forrad, for uthyrning for boende 261
Totalt 475 objekt 17879

Foreningens lagenheter fordelas pa: 25 st 1 rok, 73 st 2 rok, 51 st 3 rok, 42 st 4 rok, 13 st 5 rok.
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Foreningen &ger dessutom

Namn Typ
Nacka Sicklabn GA:39 G:A

Nacka Sicklabn GA:40 G:A

Org. Nr
717905-7455

717905-7455

Andel
68/100

36/100

Andamal

Parkeringsanlaggningar,
Parkeringsdack,
Halrumsmagasin

Sopsug, Styr-och dvervakning,
Kabel-tv-anlaggning

Totalt 2 objekt

Samfallighet/gemensamhetsanlaggning

HSB Brf Senaten ar delaktig i Nacka Centrum Samfallighetsforening.

Samféllighetsforeningen forvaltar en sopsuganlaggning i vilken HSB Brf Senatens andel ar 36 %. HSB Brf Senaten
ar dessutom delagare i ett garage (Sickladn 386:3) och tvd markparkeringar (Sicklaén 386:2 och Sicklaén 388:1) med
agareandel pa 68 % i dessa tre fastigheter (Folksam &ger resterande andel pa 32 %):

* Markparkering, Kantatvagen 1 85 bilplatser, varav 13 besoksplatser
» Parkeringsdack, Kantatvagen 8 110 bilplatser & 7 MC-platser

» Markparkering, Kantatvagen 27 64 bilplatser, varav 14 besoksplatser

Platsadministration, hyresavtal och hantering av ko fér nya hyresgaster hanteras enligt dverenskommelse mellan
samfallighetsforeningen och av Nacka Drift & Skotsel AB.

Styrelsens sammanséttning

Namn
Stefan Olsson

Birgit Andersson
Birgit Andersson
Suzanne Skoog Foérster
John Olsson
Janurban Modigh
Charlotte Vallhov
Vera Thunstrém
Urban Lundholm
Renée Aberg
David Sahlberg
Jeremy Evans
Marina Berg
Nerijus Venckus
Sandra Pettersson
John Olsson

Agneta Sommarstrom

Roll
Ordférande

Ordftrande
Ledamot
Ordférande
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Ledamot

Fr.o.m.
2016-05-26

2022-08-16
2017-08-23
2022-09-15
2022-05-25
2017-08-23
2017-08-23
2022-05-25
2022-09-15
2013-05-20
2022-05-25
2022-05-25
2021-06-01
2021-06-01
2022-09-15
2020-06-15
2022-09-15

T.o.m.
2022-05-25

2022-09-15

2022-08-16

2022-05-25

2022-05-25

2022-05-25
2022-05-25

2022-05-25
2022-10-18

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma &r Birgit Andersson, Suzanne Skoog Forster och Urban Lundholm.
Styrelsen har under aret hallit 17 protokollférda styrelsemoten.
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Firmatecknare har varit Urban Lundholm, Birgit Andersson, Suzanne Skoog Forster och Jeremy Evans.
Firman tecknas av tva i forening.

Revisorer har varit Leo Gillholm, med Sara Luthander som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit Ola Berggvist (sammankallande), Ann Elffors och Marianne Lundholm, valda vid féreningsstamman.
Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-25, pa stamman deltog 26 medlemmar. En extrastamma holls den 2022-09-15 for
att valja yttreligare styrelseledamoéter, pa stimman deltog 36 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har hojts med 1 % from den 1 januari 2022. Aravgifterna har inte beslutats att htjas under det férsta halvaret 2023.
Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Féreningen har en investeringsplan som
redovisar storre atgarder som kréaver investering. Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens

underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Den arliga underhallssynen som gors av Nacka Drift och Skotsel har genomforts. Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning
utfordes i enlighet med féreningens underhéllsplan den 2022-09-21.

Vid ordinarie foreningsstdmma 2022-05-25 beslutades att inféra IMD- Individuell mé&tning och debitering av el.
Forstudien har varit i behov av komplettering for att kunna ta fram ett forfragningsunderlag. Styrelsens arbete har fortgatt under

2023 och offerter har tagits in fran tre leveranttrer. Styrelsen berdknar att arbetet kan slutféras under tredje kvartalet 2023.

Tvéttstugerenoveringarna har fardigstéllts och tvattstugan pa K 19 togs i bruk i februari 2022, och tvattstugan pa K 13 togs i
bruk i mars 2022.

Planerad OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll) har pabérjats under 2022, med avslut 2023 och papekat underhallsbehov har
atgardats.

Planerat underhall av markytor har genomforts.
Foreningen har ett formanligt elavtal med Luled Energi varfor féreningen inte drabbats av de allméant 6kade elkostnaderna.

Foreningen har lost ett 1an pa 11 106 218 kr per 2022-12-01, varefter féreningens skuldséattning ligger under 10 000 kr/kvm.
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Hallbarthet

Ekonomi

Var férening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

« Foreningen varderar hogre de leverantorer vilka tar ett sa stort miljoméassigt ansvar som magjligt.

« Sedan 2014 finns 5 varmepumpar for atervinning av fran-luft i syfte att reducera energiforbrukningen.

» Belysningen i trapphusen ar installerad med rorelsevakt for att spara energi.

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

« Foreningen har insamling for atervinning av returpapper (tidningar), grovsopor inklusive separat sortering av
elektronik.

» Uppsamling av matfett/-oljor startades 2018.

Social
Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.
Under aret har ndgra medlemsaktiviteter tagits upp igen efter pandemin (Covid-19).

« Vartraff med spel och lekar samt korv och fika
» Traditionsenligt adventskaffe

Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts

Artal Andamal

2021 Installation av kollektivt bredband

2021 Underhéllsmalning av skadade fasader

2021 énlagglnli\r/lg tradgard pa f.d. forskolans lekplatser "Etapp IV” vid Kantatvagen 1 & 11. Avslut tradgardsprojekt
tapp I-

2020/2021 Omlokalisering och renovering av tvéattstugor, Kantatvagen 1 & 11
2020/2021 Ombyggnad av forskolelokaler till 8 bostader

2019/2020 Etapp Il Mark- och tradgardsrenovering

2019 Etapp | Mark- och tradgardsrenovering

2018/2019 Fonsterrenovering

2018 Slipning/ polering av golv och vagnstycken i samtliga trapphus

2017 Statuskontroll av skyddsrum, komplettering skyddsrumsférrad

2013/2014 Installation av varmepumpar for atervinning av franluft

2011/2012 Installation av nytt passage- /lassystem (Aptus)

2021 Besiktning av lekplats (garden, Kantatvagen 1-11)

2021 Ombyggnad filterbatteri, virmepumpar (anpassning pasfilter)

2021 Stamspolning samtliga spillvattenstammar

2021/2022 Renovering av tvattstugor, installation av nya maskiner, Kantatvagen 13, 19 och 25 inkl. omlokalisering av
grovtvattstuga K 25

2022 Installation av ledljus i flaktrum och undercentral m.m.

2022 Rensning av ventilationskanaler samt OVK (obligatorisk ventilationskontroll)
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Foreningen utfoér och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Byte av entréport, Kantatvagen 27

2023 Renovering av hyreslagenheter. Vatutrymme i en lagenhet samt renovering av kok och ytskikt i en lagenhet
2023 Installation av IMD (Individuell matning och debitering av el)

2023/2024 Byte eller modernisering av hissar med behov av atgard

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 23 bostadsratter verlatits. Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 285 och under aret har det
tillkommit 28 och avgatt 32 medlemmar. Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 281.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 275 297 336 351 327
Skuldséttning, kr/kvm 9989 10901 11296 10 860 10978
Rantekanslighet, % 12 14 14 14 14
Energikostnad, kr/kvm 176 171 162 160 170
Driftskostnad, kr/kvm 495 451 402 345 351
Arsavgifter, kr/kvm 832 818 824 824 824
Totala intakter, kr/kvm 886 854 873 878 878
Nettoomsattning, tkr 14 253 13770 13428 13994 13744
Resultat efter finansiella poster, tkr -409 -596 235 1022 -1589
Soliditet, % 32 31 25 25 25
Sparande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhéll per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadstkningar.

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

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

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

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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.

Transaktion 09222115557492460498 Signerat SSF, SP, UL, BA, VT, DS, JM, JE, LG, JHBA
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Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavaqifter:
Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vardet p& bostadsratten. Darfér &r det viktigt att
beddma 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
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 45046 376 0 0 45 046 376
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 18 421 402 0 0 18 421 402
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 12 223589 0 4948 920 17 159 069
S:a bundet eget kapital, kr 75 691 367 0 4948 920 80 626 847
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 4063 783 -595 697 -4 948 920 -1467 394
Arets resultat, kr -595 697 595 697 -408 559 -408 559
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 3 468 086 0 -5357 479 -1875953
S:a eget kapital, kr 79 159 453 0 -408 559 78 750 894

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 5 366 000 kr samt ianspraktagande skett med 417 080 kr

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 3468 086
Arets resultat, kr -408 559
Reservation till underhallsfond, kr -5 366 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 417 080
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -1 889393

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

Balanseras i ny rékning, kr -1 889393

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557492460498 Signerat SSF, SP, UL, BA, VT, DS, JM, JE, LG, JHBA
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Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 14 253 186 13 769 902
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -7 144 564 -6 698 708
Ovriga externa kostnader Not 3 -434 703 -259 734
Planerat underhdll -417 080 -890 213
Personalkostnader och arvoden Not 4 -437 311 -343 102
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -4 444 410 -4 520 737
Summa rorelsekostnader -12 878 068 -12 712 495
Rorelseresultat 1375118 1 057 407
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 98 186 50 180
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 881 864 -1 703 284
Summa finansiella poster -1 783 677 -1 653 105
Arets resultat -408 559 -595 697
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 229 191 621 230 933 794
P&gdende nyanlaggningar Not 8 0 763 950
229 191 621 231 697 744
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 229192 121 231 698 244
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 26 198 -5 813
Avrakningskonto HSB Stockholm 1961 778 4 312 596
Placeringskonto HSB Stockholm 3026 713 4 008 508
Ovriga fordringar Not 10 664 704 818 901
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 324 486 439 506
6 003 879 9 573 699
Kortfristiga placeringar Not 12 8 000 000 16 500 000
Kassa och bank Not 13 10 152 373 238
Summa omsattningstillgdngar 14 014 031 26 446 936
Summa tillgdngar 243 206 152 258 145 181
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Balansrakning 2022-12-31  2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 45 046 376 45 046 376
Upplatelseavgifter 18 421 402 18 421 402
Yttre underhéllsfond 17 172 509 12 223 589

80 640 287 75 691 367
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -1 480 834 4 063 783
Arets resultat -408 559 -595 697
-1 889 394 3 468 086
Summa eget kapital 78 750 893 79 159 453
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 61 926 890 110 907 663
61 926 890 110 907 663
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 99 806 956 65 532 401
Leverantorsskulder 442 272 889 855
Skatteskulder 0 20 453
Eond for inre underhall 147 719 165 440
Ovriga skulder Not 16 6 210 28 500
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 2125212 1 441 416
102 528 369 68 078 065
Summa skulder 164 455 259 178 985 728
Summa eget kapital och skulder 243 206 152 258 145 181
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -408 559 -595 697
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 4 444 410 4 520 737
Kassaflode fran Iopande verksamhet 4 035 851 3925 040
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 237 206 184 719
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 175 749 60 692
Kassaflode fran Iopande verksamhet 4 448 806 4 170 451
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -1 938 287 -3 407 048
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 938 287 -3407 048
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -14 706 218 -2 600 000
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 19 420 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -14 706 218 16 820 000
Arets kassaflode -12 195 699 17 583 403
Likvida medel vid 3rets borjan 25194 343 7 610 939
Likvida medel vid 3rets slut 12 998 644 25 194 343

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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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 - 2,5 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
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 féreningens
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 1 519 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 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 uppgéende till 71 888 685 kr.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter 12 983 376 12 767 717
Hyror 862 025 814 230
Bredband 297 000 0
Ovriga intakter 122 010 200 684
Bruttoomsattning 14 264 411 13 782 631
Avgifts- och hyresbortfall -11 075 -12 379
Hyresforluster -150 -350
14 253 186 13 769 902
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 809 990 1765 499
Reparationer 1039179 840 502
El 619 583 637 248
Uppvarmning 1 260 160 1201 583
Vatten 970 954 932 081
Sophamtning 62 208 46 464
Fastighetsférsakring 164 399 158 040
Kabel-TV och bredband 381 362 257 840
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 313 836 332 314
Forvaltningsarvoden 461 416 448 113
Ovriga driftkostnader 61 477 79 024
7 144 564 6 698 708
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 600 0
Forbrukningsinventarier och varuinkop 33129 29 866
Administrationskostnader 243 957 98 294
Extern revision 28 500 25000
Konsultkostnader 69 403 46 660
Medlemsavgifter 59 114 59 114
434 703 258 934
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 285 050 275 098
Revisionsarvode 14 200 13 640
Ovriga arvoden 57 420 6 420
Sociala avgifter 80 641 47 944
437 311 343 102
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2 044 4 096
Rénteintakter HSB placeringskonto 18 204 3 066
Ranteintakter skattekonto 20 0
Rénteintékter HSB bunden placering 77 583 42 351
Ovriga rénteintékter 335 667
98 186 50 180
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 1 879 568 1 700 600
Ovriga réntekostnader 2 296 2 684
1 881 864 1703 284
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2022 ARSREDOVISNING HSB Bostadsrattsférening Ser;itgzzi:\_lggl;g
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 265 865 946 243 147 922
Anskaffningsvdrde mark 9 510 000 9 510 000
Arets investeringar 2702 237 22 718 024
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 278 078 183 275 375 946
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -44 442 152 -39 921 415
Arets avskrivningar -4 444 410 -4 520 737
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -48 886 562 -44 442 152
Utgdende bokfort varde 229 191 621 230933 794
Taxeringsvdrde
Taxeringsvérde byggnad - bostdder 238 000 000 168 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 75 000 4 327 000
Taxeringsvarde mark - bostader 155 000 000 116 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 321 000 308 000
Summa taxeringsvirde 393 396 000 288 635 000
Not 8 Pagdende nyanlaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 763 950 20 074 926
Arets investeringar -763 950 -19 310 976
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 763 950
Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 7293 55017
Ovriga fordringar * 657 411 763 884
664 704 818 901
* 357 kr avser skattefordran, 657 054 kr avser fordran hos Nacka Centrum Samfallighet
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 302 797 439 093
Upplupna intakter 21 689 413
324 486 439 506
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 4 000 000 16 500 000
Bunden placering 6 mdnader HSB Stockholm 4 000 000 0
8 000 000 16 500 000
Not 13 Kassa och bank
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2022 ARSREDOVISNING HSB Bostadsrattsférening Ser;a;tg:zi:\_lggl;g 14 (15)
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga bankkonton 10 152 373 238
10 152 373 238
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 304247 0,62%  2023-09-01 8 000 000 0
Stadshypotek AB 328930 0,50%  2023-12-01 9524 935 0
Stadshypotek AB 328934 0,63% 2024-12-01 21210 234 0
Stadshypotek AB 348549 0,73%  2025-03-01 40 716 656 0
Stadshypotek AB 473716 2,37%  2023-04-30 41 190 089 0
Stadshypotek AB 538827 2,89%  2023-06-01 9 636 094 0
Stadshypotek AB 847129 2,39%  2023-04-30 31 455 838 3 600 000
161 733 846 3 600 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 143 733 846
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 61 926 890
Foreningen har 18n som forfaller till betalning inom ett r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett &r.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 212 026 000 212 026 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld 99 806 956 65 532 401
99 806 956 65 532 401
Not 16 Ovriga skulder
Kallskatt 0 28 500
Ovriga kortfristiga skulder 6210 0
6 210 28 500
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rdntekostnader 284 445 127 929
Forutbetalda hyror och avgifter 1136 809 1087 441
Ovriga upplupna kostnader 703 958 226 046
2125212 1441 416

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
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A HSB Bostadsrattsférening Senaten i Nack 15 (15
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 18 Viasentliga hiandelser efter arets slut

Styrelsen har fortidsbundit tva 1&n med omsattning i slutet av april 2023.

41 190 089 kr pa 3 ar t.o.m. 2026-04-30, ranta 3,94 %
29 655 838 kr pd 4 ar t.o.m. 2027-04-30, ranta 3,82 %

Genom denna 3tgérd fas en sikrare planering for féreningens kostnader under de kommande &ren.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Birgit Andersson David Sahlberg Janurban Modigh
Jeremy Evans Sandra Pettersson Suzanne Skoog Forster
Urban Lundholm Vera Thunstrom

Vér revisionsberéttelse ar elektroniskt signerad av

Leo Gillholm Joakim Hall
Av féreningen vald revisor Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Senaten i Nacka, org.nr. 716421-0879

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Senaten 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 féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 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 Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga 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 pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &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 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 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 otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, 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 tillimpliga 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 foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Senaten i Nacka for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, freningens organisation &r utformad sa att bokfGringen,

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

Revisorns ansvar

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

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

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande 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 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 rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
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 forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Leo Gillholm
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2022

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

SUZANNE SKOOG FORSTER i e SANDRA PETTERSSON " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 10:52:37

URBAN LUNDHOLM i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 17:19:27

VERA THUNSTROM N o

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 14:53:57

JANURBAN MODIGH P X

L edamot fankle
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 11:29:13

LEO GILLHOLM N e

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 19:21:31

E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 11:22:21

BIRGIT ANDERSSON " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kI. 11:52:19

DAVID SAHLBERG " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 12:00:46

JEREMY EVANS " X

L edamot fanklo
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 11:30:19

JOAKIM HALL BOREVISION AB " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-05-12 kl. 11:41:02

REVISIONSBERATTELSE 2022

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

LEO GILLHOLM N e

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2023-05-10 kl. 19:22:28

JOAKIM HALL BOREVISION AB " X

BankID

Bolagsr evisor
E-signerade med BankID: 2023-05-12 ki. 11:40:54
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga 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 &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen 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 ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n 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 féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



