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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Herresatet, 769616-5559, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2019. Alla belopp redovisas i kronor om inget annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen

Bostadsrattsféreniningen registrerades 2007-04-17 och har till Zandamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslégenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningens aktuella stadgar registrerades 2017-07-13.

Féreningen har sitt sate i Stockholms kommun.

Fastigheten

Bostadsrattsforeningen tecknade kdpekontrakt for fastigheten Herreséatet 5 2015-11-30. Fastigheten
bestar av en byggnad med 63 st bostadslagenheter samt 12 st parkeringsplatser. Total BOA uppgar till
2 389 m?. Totalentreprenadkontrakt tecknades med Peab Bostad AB 2015-11-30. Féreningen och
styrelsen har tecknat ansvarsférsékring hos Folksam fram till 2021-01-01.

Styrelse, firmateckning och revisorer
Styrelsen har haft féljande sammansattning under perioden 2019-01-01 - 2019-12-31:

Victor Blomqvist Ordférande 2019-01-01 - 2019-04-10
Jonas Amoura Ledamot 2019-01-01 - 2019-04-10
Anna Johansson Ledamot 2019-01-01 - 2019-04-10
Gina Toma Ledamot 2019-01-01 - 2019-04-10
Liliane Markusson Ledamot 2019-01-01 - 2019-04-10
Konstantin Astrém Suppleant 2019-01-01 - 2019-04-10
Jonas Amoura Ordférande 2019-04-11 - 2019-07-04
Konstantin Astrém Ledamot 2019-04-11 - 2019-07-04
Victor Blomqvist Ledamot 2019-04-11 - 2019-07-04
Anna Johansson Ledamot 2019-04-11 - 2019-07-04
Mehek Bhandari Suppleant 2019-04-11 - 2019-07-04
Malin Backlund Suppleant 2019-04-11 - 2019-07-04
Liliane Markusson Ordférande 2019-07-05 - 2019-12-31
Anna Johansson Ledamot 2019-07-05 - 2019-12-31
Konstantin Astrém Ledamot 2019-07-05 - 2019-12-31
Malin Backlund Suppleant 2019-07-05 - 2019-12-31

Bostadsrattsféreningen tecknas av styrelsen, firman tecknas tva i férening av ledaméterna.

Styrelsen har under 2019 haft 10 protokollférda styrelseméten, ordinarie féreningsstdmma avseende
foregéende rékenskapsar holls 2019-04-10. En extra féreningstdmma hélls 2019-11-18.

Under rékenskapsaret har Ernst & Young AB varit revisionsbolag.

Bostadsrattsforeningens forvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Peab Bostad AB och den tekniska forvaltningen har skétts
av Peab Fastighet AB.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets ingang 78 medlemmar och 80 medlemmar vid arets utgang. Under aret har
13 lagenheter overlatits, 11 medlemmar har uttratt och 13 medlemmar har beviljats medlemskap.
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Foreningen har en egen hemsida som heter www.herresatet.se och medlemmarna nar styrelsen via
eller via foreningens postlada i fastigheten.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under aret.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 1988 390 1679131 - -
Resultat efter finansiella poster -572 741 -228 762 - -
Soliditet, % 79 79 - -
Lan per kvm bostadsyta 11 090 11145 - -
Arsavgift per kvm bostadsyta 725 725 - -
Forandringar i eget kapital
Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhéllsfond resultat resultat
Vid arets bérjan 81226000 19416 000 -228 762
Omféring av fg ars resultat -228 762 228 762
Yttre underhallsfond 59 725 -59 725
Arets resultat -572 741
Vid arets slut 81226000 19416 000 59 725 -288 487 572741
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande disponibla medel:
Balanserat resultat féregaende ar -288 487
Arets resultat -572 741
Summa -861 228
Styrelsen foéreslar féreningsstdmman féljande disposition:
Avsittning till yttre underhallsfond 71670
Balanseras i ny rékning -932 898
Summa -861 228

Bostadsrattsforeningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrékning

samt noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 1 1988 390 1679 131
Summa rorelseintdkter 1988 390 1679 131
Rérelsekostnader
Driftskostnader 2 -1 316 368 -946 963
Externa rorelsekostnader -31 188 -38 495
Personalkostnader -71 576 -1200
Avskrivningar -840 606 -699 280
Summa rérelsekostnader -2 259738 -1 685 938
Rorelseresultat -271 348 -6 807
Finansiella poster
Rantekostnader -301 393 -221 955
Summa finansiella poster -301 393 -221 955
Resultat efter finansiella poster -572 741 -228 762
Arets resultat -572 741 -228 762
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 125727 114 126 567 720
Summa materiella anlaggningstillgangar 125727 114 126 567 720
Summa anléggningstillgangar 125727 114 126 567 720
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 395 957 407 111
Ovriga fordringar 4 13 053 46 567
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 31798 114 307
Summa kortfristiga fordringar 440 808 567 985
Kassa och bank

Kassa och bank 883 858 725 459
Summa kassa och bank 883 858 725 459
Summa omsittningstillgangar 1 324 666 1293 444
SUMMA TILLGANGAR 127 051 780 127 861 164
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 81226 000 81226 000
Upplatelseavgifter 19 416 000 19 416 000
Fond fér yttre underhall 59 725 -
Summa bundet eget kapital 100 701 725 100 642 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -288 487 -
Arets resultat -572 741 -228 762
Summa fritt eget kapital -861 228 -228 762
Summa eget kapital 99 840 497 100 413 238
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 26 358 760 26 491 880
Summa langfristiga skulder 26 358 760 26 491 880
Kortfristiga skulder

Skulder tilll kreditinstitut 6 133120 133120
Leverantérsskulder 89 617 126 305
Skatteskulder - 59 200
Ovriga skulder 7 29 112 -
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 8 600 674 637 421
Summa kortfristiga skulder 852 523 956 046
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 127 051 780 127 861 164
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2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -572 741 -228 762
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 840 606 699 280

267 865 470 518

Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére 267 865 470 518
férandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 93 548 88 910 143
Okning(-)/Minskning (+) av avrakningskonto Peab 33630 105 803
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -103 524 -10 061 647
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 291 519 79 424 817
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - -6 018 522
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -6 018 522
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 26 625 000
Amortering av laneskulder -133 120 -99 861 147
Insatser - -151 800
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -133 120 -73 387 947
Arets kassaflode 158 399 18 348
Likvida medel vid arets bérjan 725 459 707 111
Likvida medel vid arets slut 883 858 725 459
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Noter

Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Fordringar, skulder och avsattningar

Fordringar har véarderats till det lagsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beréknas bli
reglerade. Ovriga tillgangar, skulder samt avsattningar har varderats till anskaffningsvarden om annat
€j anges.

Yttre underhalisfond

Overforing till fond foér yttre underhall gors enligt féreningens stadgar om minst 30kr/kvm boa. Denna
dverféring gérs mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stdmman, och tas ej som
kostnad i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvardet med avdrag fér ackumulerade avskrivningar.
Avskrivningar gérs med rak plan éver tillgangarnas férvantade nyttjandeperiod enligt
nedanstaende.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Byggnad 120
Intékter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas. Arsavgifter och
hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rékenskapsaret
redovisas som intakt.

Inkomstskatt

Bostadsrattsféreningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten ej heller for ranteinkomster till
den del de tillhér fastigheten. Endast inkomster som inte hér till fastigheten skall tas upp till
beskattning.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta.
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 1732152 1443 460
Arsavgifter el 103 118 102 632
Intakter p-platser 78 860 66 000
Andrahandsuthyrning 10 085 13 981
Overlételseavgifter 55 024 45720
Pantsattningsavgifter 4610 1365
Ersattning yttre underhallsfond fran Peab Bostad AB 4 541 5973
Summa 1988 390 1679131
Not 2 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskétsel 14 940 -
Hiss 9270 7 636
Ovriga reparationer 9125 -
Forbrukningsinventarier 10 095 -
El 280 650 212104
Varme 271 550 202 279
Vatten och aviopp 125 221 97 421
Sophamtning 38 301 41728
Vinterunderhall 77 878 -
Fastighetsforsakring 15780 13 262
Tomtrattsavgald 152 875 101 917
Triple-Play 175788 144 413
Hemsida 2512 2531
Pant- och 6verlatelseavgifter 50 954 47 085
Férvaltningsarvode 54 672 76 587
Ovriga driftskostnader 26 757 -
Summa 1316 368 946 963
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 127 267 000 26 570 000
-Nyanskaffningar - 100 697 000
-Omklassificeringar - -
Summa 127 267 000 127 267 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -699 280 -
-Arets avskrivning enligt plan -840 606 -699 280
Summa -1 539 886 -699 280
Redovisat virde vid arets slut 125727 114 126 567 720
Varav byggnader 99 157 114 99 997 720
Varav mark 26 570 000 26 570 000
Summa 125727 114 126 567 720
Fastighetsbeteckning Stockholm Herresétet 5
Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 46 600 000 kr.
Taxeringsvarde byggnader 40 000 000 34 000 000
Taxeringsvarde mark 12 800 000 12 600 000
Summa 52 800 000 46 600 000
Not 4 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 115 -
Fordran Peab Bostad AB 12 938 46 567
Summa 13 053 46 567
Not 5 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Triple Play 14 440 14 440
Debiterad el - 51 000
Fastighetsférsakring 17 358 15780
Tomtrattsavgald - 30575
Hemsida - 2512
Summa 31798 114 307
Not 6 Skulder till kreditinstitut

Réntesats % Villkorsdag 2019-12-31 2018-12-31

Nordea Hypotek - 3978 88 89204 0,94 2022-03-14 8 875 000 8 875 000
Nordea Hypotek - 3978 88 27721 0,95 2021-02-10 8 741 880 8 875 000
Nordea Hypotek - 3978 88 27748 1,55 2023-02-15 8 741 880 8 875 000
Summa 26 358 760 26 625 000

133 120 kr avser Kortfiristig del.
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2019-12-31 2018-12-31
Sociala avgifter 14 893 -
Skatt pa arvode till styrelsen 14 219 -
Summa 29 112 -
Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Férskottsaviserade arsavgifter 489 521 488 918
Revisionsarvode - 18 750
Upplupen ranta 22 165 21 569
El 19 272 30867
Vatten 38 852 -
Fjarrvéarme 30 864 30232
Skuld Peab Fastighet AB avseende pant- och dverlatelseavgifter - 47 085
Summa 600 674 637 421
Not 9 Stiallda sakerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 26 625 000 26 625 000
Eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser Inga Inga
Underskrifter
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Revisionsberéattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Herresatet, org.nr 769616-5559.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Herresétet for rakenskapsaret 2019-
01-01-2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat fér
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den interna kontroll
som den bedémer &r nédvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sd &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberéattelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsdtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av foreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som ar lampliga med hdnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana hédndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvédrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om drsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

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




EY

Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsforeningen
Herresdtet for rdkenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31
samt av forslaget till dispositioner betréffande foéreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamaéter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid foérslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av foérvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

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

o pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen p& sadana atgarder, omrdden och férhallanden 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
3tgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
ostadsrattslagen.

ckholm den 26 maj 2020
Young AB

terling
Auktorigerad revisor
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