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Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Viaktaren far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2020.
Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen registrerades den 11 april 1957. Féreningen ager och forvaltar fastigheten Vaktaren 1.
Fastigheten uppfordes under perioden 1957-1959 och omfattar 117 bostadslagenheter, Norrtélje
Kommun dger idag 5 lagenheter. Totalt omfattar féreningen bostadsyta om 7 287,5 kvm och 680 kvm
lokaler. Totalt har féreningen 7 967,5 kvm att forvalta.

Mer finns att l3sa pa var hemsida www.brf-vaktaren.se

Styrelse

Styrelsen har sedan stimman onsdagen den 24 september kl. 19.00 i Roda Korsgéden haft féljande
sammansattning:

Ord. ledamoter:

Ordforande May-Britt Imhagen
Vice ordférande Lisa Magnusson
Sekreterare Mats Nilsson
Kassor Lars Niklasson
Ledamot Lillemor Bergstrom

Suppleanter:
Suppleant Leif Nordell
Bobby Levison

Valberedning: Hans Gustafsson Sammankallande
Leif Wikstrom

Revisorer: Karin Hammarberg  Ordinarie (auktoriserad revisor)
Alexandra Lindquist Suppleant (auktoriserad revisor)

Styrelsen har haft 13 protokollférda sammantraden under kalenderaret. Utéver det har vi haft ett
protokoll fér féreningsstimman och konstituerande av styrelse.

Ligenhetsdverlatelser
Antal Lagenhetsdverlatelser uppgar till 18 stycken.
e 2 Gava
e 1 Bodelning
e 1 Kronofogdedrende
e 14 Overlatelser
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Lokaluthyrning

Inom féreningen har vi féljande egna lokaler/Uthyrda
Norrtélje Sportfiskare

Montessoriféreningen Froet

Daniel Gustafsson Maleri (Skyddsrum)

May Britt Imhagen (Skyddsrum)
May Britt Imhagen (Skyddsrum)
Mobiliserings forrad (Skyddsrum)
Jan Sahlstrom (Soprum)

Massage Hallman
Kvinnojuren Snackan
Mattsson Kiropraktor
Foreningslokal
Montessori Solros
Bjorn Smedsberg

Ledig lokal

Wikstrom Leif/Marianne

Mobiliserings forrad (Skyddsrum)
Westberg Ulla Vindsforrad
Bobby & Johanna Levison Vindsforrad
May Britt Imhagen Vindsforrad

Under aret har vi inventerat uthyrningslokaler dar syftet varit att fa klarhet av mojliga
uthyrningslokaler mot vad vi hyr ut. Alla lokaler &r inte uthyrningsbara sa i skrivande stund &r det inte
mojligt att exakt specificera vad vi kan komma fram till, malet &r att ny styrelse kan avsluta fragan
och faststélla “mdjliga uthyrningslokaler”...

Forsakring

Fastigheten ar fullvirdeforsikrad genom Bostadsratternas Fastighetsférsdkring och administreras via
Soderberg & Partner. Vid skadedrenden administreras skadedrenden av Folksam, med
forsakringsnummer 51-4024. Vi har ocksé en kollektivt tecknad Bostadsrattsférsakring for samtliga
117 medlemmar. Betyder att enbart hemférsikring behdver tecknas (I6s6ret) separat av medlem.
Information om forsakringar finns p& var hemsida eller kontaktar frimst kasséren i styrelsen.

Verksamhet

Vi har under det géngna aret utfért en del I6pande underhall som vanligt med Gubbligan som
frontgestalter. Karntruppen detta ar bestar av 5 medlemmar.

o) Eriksson Clas-Goran

Anders Mattsson

Sahlstrom Jan

Wikstrom Leif

Gustavsson Hans

O O O O
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Den investering/Driftsplan vi standigt uppdaterar och som ligger pa styrelsebordet vid vara moten
uppdateras standigt..

Styrelsen har under aret gjort avstdmningar och fokus har varit att balanseringar mellan budget och
utfall harmoniserar med varandra pa topp (Arets resultat).

Periodiskt besiktningsarbete planldggs och foljs
e Lagstadgade besiktningar
e Egna besiktningar av varde for
fastigheterna..

Arbete utfért under aret;

Aktivitet Kort beskrivning ev

Byte fonstertrapphus 12C

Byte fonstertrapphus 11C

Underhall LineTec toastolar Aktiviteter enl. projektplan

Spricka avloppsstam kallare 12A Spricka vid golv kréver uppbilning golv
Sotning av eldstader 13A & 13B 12 Lagenheter

Eldstader brandskyddskontroll 13A & 13B 12 Lagenheter

Besiktning & Atgarder lekplats Entreprenor Green Landscaping

Inkop tvattbankar 8 stycken Delproj besiktning tvattstugor
Ventilationsbesiktning (OVK) Montessori

Besiktning malning kallargolv & tvattstugor Projektplan upprattad
lordningsstéllande av "trekanten” under Kastanjen Framfor Stegelb. 14C

Isolering av vdgg Naprapaten och Kvinnojouren Lundmansgatan 13

Besiktning Lundmansgat 11 fukt kallare Overmaélning fuktgenomsldppande farg
Systematiskt Brandskyddsarbete

Lagning av Gunnebostangsel runt lekplats Byte masknit runt lekplats 2/3 del klart
Tvatt/Spolning balkonger & Platdetaljer Huskroppar 16-12-14

Tvatt fasad Lundmansgatan 13 norrsida

Inventering/sékring av forvaring gasflaskor

Malning fuktgenomslappande férg efter fuktintrangning | Solrosen torkas och malas

Anmilt fukt undersdks av OCAB pa Froet Egen métning ingen fukt Kontrl Okab
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Vad har vi for avsikt att géra 2021

Aktivitet Kort beskrivning ev
Beredning Skalskydd/Las
Entrédorrar 21 dérrar entrédorrar karvar
Nycklar och Las avseende lagenheter och Beredning Utbyte lassystem i
skalskydd foreningen
Digitalt bokningssystem av tvattstugor... Beredning Roslagens Styr offererat
Beredning 93 lagenheter saknar 3
Utokning till 3 fas i samtliga lagenheter fas
3 st dubbeluttag for laddning Elbilar Beredning CS-Infinity Ab Oy Ltd

Beredning mitt emot garagelangan i
Utokning parkeringsplatser Stegelbacksgatan 14 slanten

Sno och is pa tak och mark Lépande behovsstyrd entreprenad
Informationstavlor 1 tavla/infart/ingang
Inventering/Byte av stupror Besiktning av stupror

Tvéatt fasad Lundmans gatan 13 soder/gavlar
Besiktning/ Byte hangrannor
Besiktning skydd mot olyckor

Systematiskt Brandskyddsarbete Rondning

Tak Lundmans gatan 11 & 16 Malning delar tak
Tvéatt/Spolning balkonger & Platdetaljer Huskroppar 11-13
Kallardorrar sdkras mot vattenintrangning Montessori primart
Varmekabel stupror, Lundmans gatan 11 Mot garden/Montessori

Féreningens ekonomi

Ekonomin har delvis starkts under detta “underliga &r”. En del saker vi tdnkt att genomféra har vi
inte kunnat dd Pandemin och Corona 19 gjort det oméjligt, av det skalet har vi ett dverskott som ar
betydligt stérre vad vi planerat att vi skulle ha. Beredskap finns for att nu starta arbetet 2021 och
komma ikapp investeringsbehoven.

Under &ret har vi haft en del kronofogdeirenden, direkt har vi inte varit part utan det har handlat om
medlemmar som haft andra relationer dir de inte gjort ratt for sig. Styrelsen har dock haft en
beredskap for att sakra och l6sa langsiktigt eventuella betalningssvarigheter, men som sagt inte
behovt vidtaga nagra.

Overskottet satter vi dver i ny rakning pé posten yttre fastighetsunderhall som vanligt, en hel del
storre poster kommer att genomféras sé fort vi har kontroll pa pandemin, dels for att mycket
kommer innebira att vi maste in i ligenheter, och da utsdtta medlemmar for risk.

Kostnad vi har for administration skall tickas av avgifterna och inte medlemsavgifter, foér 2021 har vi
inte for avsikt att hoja nagra kostnader;

Bendamning Pris Beskrivning
Overlatelser 1020 kr

Pantséttning 410 kr
Andrahandsuthyrning 390 kr Avgift/manad
Parkeringsplats 135 kr Avgift/manad
El plats 234 kr Avgift/manad
Garage 499 kr Avgift/manad
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Avslutningsvis foreslar den gamla styrelsen att inga behov av hyreshojningar ar nédvandiga for
verksamhetsaret 2021 géllande boendet
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Foreningen har sitt séte i Stockholms ldn, Norrtélje kommun.

Flerarsoversikt (tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

2020
4 804
971
51

2019
4771

437
43

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Foriandring av eget kapital

Inbetalda

insatser

Belopp vid arets ingdng 450 155
ianspréktagande av inre
Disposition av
foregéende
ars resultat:

Arets resultat
Belopp vid arets utging 450 155

Forslag till vinstdisposition

Yttre rep
fond
4482 089

15276

4 497 365

Inre rep

fonder

87 830
-5 138

82 692

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att
Avsittning till yttre reparationsfond
i ny rikning 6verfores

2018
4 566
300
42

Balanserat

resultat

1173 355

239731

1413 086

1413 086
783 597
2196 683

15276
2 181 407
2196 683

2017
4537
551
41

Arets

resultat

255007

-255 007
783 597
783 597

Totalt

6 448 436
-5138

0
783 597
7226 895

Foéreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

noter.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerfordndringar m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Reparationer och underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Skatter

Skatt pé arets resultat
Arets resultat

Not

AN L bW

3

2020-01-01
-2020-12-31

4 804 059
4160
4 808 219

-2 151423
-303 103
-169 017
-366 924

-763 438
-3 753 905
1054 314

-82 824
-82 824
971 490

971 490

-187 893
783 597

2019-01-01
-2019-12-31

4777 146
30 590
4 807 736

-2 183 835
-697 455
-173 047
-412 497

-763 450
-4230 284
577 452

-140 636
-140 636
436 816

436 816

-181 809
255 007
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

2020-12-31

10 864 717
0
10 864 717

10 864 717

65 076
93 459
158 535

3075101
3075101
3233636

14 098 353

2019-12-31

11613 349
14 806
11 628 155

11 628 155

95 586
86 231
181 817

3222 665
3222 665
3404 482

15 032 637
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13
14

14

15

2020-12-31

450 155
4497 365
4 947 520

1495778

783 597
2279 375
7226 895

5982399
5982 399

84 600
0

18 298
72 393
713768
889 059

14 098 353

2019-12-31

450 155
4 482 089
4932244

1261185

255 007
1516192
6 448 436

7 880 739
7 880 739

84 600
8 858
13776
71 346
524 882
703 462

15032 637
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allm#nna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlidggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 30-100 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not Stiillda siikerheter

2020-12-31 2019-12-31
Sikerheter stillda till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckning 18 107 000 18 107 000

18 107 000 18 107 000
Not 2 Nettoomsittningens fordelning

2020 2019

Nettoomsittningen per rorelsegren
Hyresintdkter 565 325 538 422
Ménadsavgifter 4238734 4238724
Ovriga ersittningar och intikter 4160 30 590

4 808 219 4 807 736
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Not 3 Fastighetskostnader

2020 2019
Fjarrvarme 758 701 799 794
Vatten och avlopp 693 400 674 592
Fastighetsel 147 754 178 655
Renhéllning 125 853 131614
Trappstddning 162 684 158 694
Fastighetsforsékring 105951 95 406
Kabel-TV 120 322 120 880
Drift och underhall av maskiner 15263 16 080
Ovriga fastighetskostnader 21495 8 120
2 151 423 2183 835

Not 4 Reparationer och underhall
2020 2019
Inre fastighetsunderhall 150 103 410017
Yttre fastighetsunderhall 111023 120 931
Underhéll markomréden 41977 55358
Underhall tvéttstugor 0 43 870
Underhall uthyrda lokaler 0 67280
303 103 697 456

Not S Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller
annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomforandet av sddana 6vriga
arbetsuppgifter.

2020 2019
Hammarbergs revisionsbyra
Revisionsuppdrag 21375 26 406
21 375 26 406
Not 6 Medelantalet anstéillda
2020 2019

Medelantalet anstillda 1 1
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Not 7 Anstiillda och personalkostnader (storre foretag)

Loner och andra erséittningar
Styrelsearvoden

Ovriga anstillda och I6pande arvoden

Ovriga sociala avgifter

Ovriga personal- och administrativa kostnader

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader 1&n
Ovriga finansiella kostnader

Not 9 Skatt

Fastighetsskatt

Not 10 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvérden mark

2020

129 000
195 463
29 511
12 950
366 924

366 924

2020

82 644
180
82 824

2020

187 893
187 893

2020-12-31

31023 554
31 023 554

-19 410 205
-748 632
-20 158 837

10 864 717

2019

102 000
261282
45 061
4154
412 497

412 497

2019

140 456
180
140 636

2019

181 809
181 809

2019-12-31

31023 554
31 023 554

-18 661 561
748 644
-19 410 205

11 613 349
54 469 000

30530000
84 999 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald fastighetsforsékring
Kabel-TV

Bostadsritterna

Erab

Forutbetald ranta

Not 13 Langfristiga skulder

Skuld som forfaller till betalning senare 4n fem &r fran
balansdagen

Skuld som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen

2020-12-31

909 224
909 224

-894 418
-14 806
-909 224

2020-12-31

35 895
30 087
8100
15524
3853
93 459

2020-12-31

5643 999

338 400
5982 399

2019-12-31

909 224
909 224

-879 612
-14 806
-894 418

14 806

2019-12-31

32 665
30098
7930
15538
0

86 231

2019-12-31

7 542 339

338400
7 880 739
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Not 14 Fastighetslan
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Riintesats Bundet till
Léngivare %
Stadshypotek 309557 1,30% 2021-09-30
Roslagens Sparbank 1,05% 2025-12-30
Stadshypotek 322821
Stadshypotek 322822 1,51% 2024-06-30
Roslagens sparbank 1,05%

Kortfristig del av langfristig
skuld

Arets amortering: 84.600 kr.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Forutbetalda hyres- & manadsintikter
Ovriga upplupna kostnader

Upplupen réntekostnad

Upplupen elkostnad

Upplupen kostnad sophédmtning
Upplupen kostnad for fjarrvarme
Upplupna I6ner

Upplupna soc avgifter

Upplupen kostnad VA

Upplupen kostnad trappstiddning

Lanebelopp

2020-12-31

1906 887

1 400 000

0

1374 138

1385974

6 066 999

84 600
2020-12-31
476 691
15 000
8401
15799
26 247
82 069
0
0
76 232
13329

713 768

Lanebelopp
2019-12-31

1933152
2815614
1 800 000
1416573

7 965 339

84 600

2019-12-31

295 699
15000
7753
17908
25260
87950
8597
877
52790
13 048
524 882
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Budget 2021 Utfall 2020 |Budget 2020 Utfall 2019 |Budget 2019
Fastighet
Medlemsavgifter 4250 000 4238737 kr| 4150000 kr| 4238737 kr| 4100 000 kr
Hyresintakter 560 000 565 325 kr 550 000 kr 538 409 kr] 450 000 kr
Ovrigt 25 000 4 157 kr 40 000 kr 30590 kr 40 000 kr
SUMMA 4835000 kr | 4808219kr | 4740000 kr | 4807 736 kr | 4 590 000 kr
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader -2 330000 kr | -2 136 161 kr | -2 245 000 kr | -2 167 755 kr | -2 135 000 kr
Vatten och avlopp -750 000 -693 400 kr -700 000 kr -674 592 kr| -600 000 kr
Fjarrvarme -850 000 -758 701 kr|  -820 000 kr -799 794 kr| -870 000 kr
Fastighetsel -155 000 -147 754 kr -180 000 kr -178 655 kr| -180 000 kr
Renhallning -130 000 -111734 kr| -130000 kr|  -130 149 kr| -100 000 kr
Trappstddning,entreprenad -170 000 -162 684 kr -160 000 kr -158 694 kr| -155 000 kr
Forsakringspremier -110 000 -105 951 kr|  -100 000 kr -95 406 kr -90 000 kr
Driftkostnader kabel TV -130 000 -120322 ke[  -130000 kr -120 880 kr| -130 000 kr
Sotning -15 000 -14 119 kr -15 000 kr -1 465 kr -10 000 kr
Ovriga fastighetskostnader -20 000 -21 496 kr -10 000 kr -8 120 kr 0 kr
Reparationer och underhall -580 000 kr -303 103 kr -735 000 kr -697 455 kr | -575 000 kr
Inre fastighetsunderhall -275 000 -150 103 kr -320 000 kr -410 016 kr| -200 000 kr
Yttre fastighetsunderhall -150 000 -111 023 kr -175 000 kr -120931 kr| -100 000 kr
Fuktskador fastigheter -15 000 0 kr -20 000 kr 0 kr -30 000 kr
Underhall markanlaggning -60 000 -41 977 kr -60 000 kr -55 358 kr -80 000 kr
Underhall VVS -30 000 0 kr -50 000 kr 0 kr -65 000 kr
Underhall tvattstugor -20 000 0 kr -80 000 kr -43 870 kr -20 000 kr
Underhall uthyrda lokaler -30 000 0 kr -30 000 kr -67 280 kr -80 000 kr
Fastighetsskatt -190 000 kr | -187 893 kr | -185000 kr -183 240 kr | -180 000 kr
Fastighetsskatt -190 000 -187 893 kr|  -185 000 kr -180 000 kr
Ovriga externa kostnader -200 000 kr -190 918 kr -165 000 kr -189 126 kr | -165 000 kr
Revisorsarvode & bokfdringstjanstg -25 000 -21 375 kr -25 000 kr -26 406 kr -20 000 kr
Ovriga externa kostnader -160 000 -154 837 kr -125 000 kr -146 640 kr| -125 000 kr
Ink6p & underhdll maskiner -15 000 -14 706 kr -15 000 kr -16 080 kr -20 000 kr
Administrationskostnader -425 000 kr -350 363 kr -440 000 kr -411 524 kr | -455 000 kr
Loner -225 000 -204 060 kr -240 000 kr|  -231282 kr| -240 000 kr
Styrelsearvode -120 000 -129 000 kr -120 000 kr -132 000 kr| -120 000 kr
Semesterlone skuld 0 8 597 kr 0 kr 973 kr 0 kr
Sociala kostnader -60 000 -12 950 kr -55 000 kr -45 061 kr -70 000 kr
Ovrig personalsocial verksam. -20 000 -12 950 kr -25 000 kr -4 154 kr -25 000 kr
Avskrivningar -758000 kr | -763438kr | -765000kr | -763450 kr | -771 600 kr
Maskiner och inventarier -15 000 -14 806 kr -15 000 kr -14 806 kr -23 000 kr
Byggnad och markarbeten -743 000 -748 632 kr -750 000 kr -748 644 kr| -748 600 kr
Rorelseresultat 352 000 kr 876 344 kr 205 000 kr 395 186 kr 308 400 kr
Resultat fran finansiella poster -82 974 kr -67 831 kr -120 000 kr | -140636 kr | -160 000 kr
Ranteintdkter och liknande poster 0 0 kr 0 kr 0 kr
Rantekostnader och liknande poste -82 824 -67 696 kr -120 000 kr -140 456 kr| -160 000 kr
Ovriga bank kostnader -150 -135 kr 0 kr -180 kr 0 kr
Arets resultat 269 026 kr 808 513 kr 85 000 kr 254 550 kr 148 400 kr
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Undertecknade forsakrar hdrmed att arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen

och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska férhallanden.

Norrtilie 202|-O7 —|§”

W il
Lars Niklasson May-Britt Imhagen /e

g — —
LB

Lillemor Bergstréiqc{ Mats Nilsson

/L,K/V\,- WMML

Lisa Magnusson

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har lamnats 20A) =01~y

Karin Hammarberg \
Auktoriserad revisor



