1(17)

Brf Nattvakten
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Arsredovisning for rikenskapsiret 2019

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostdder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i
tiden. Medlemsritt i foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som
innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare. Den 3:e december 2007 forvirvade Brf Nattvakten
fastigheterna Nattvakten 1 och 4 i Sollentuna kommun av Sollentunahem.

Brf Nattvakten ligger i Sollentunas norra del som heter Norrviken och uppfordes av JM Bygg at
Sollentunahem under aren 1979-1981. Fastigheterna som fick beteckningen Nattvakten 1, 2 och 4
bestar av 14 bostadshus, garage och kontorsbyggnad.

Omradet préiglas av radhuskaraktdr och gatunamnen Vespergrand, Nattvardsgrdnd och
Ottesangsgrind ger oss en ledtrad till att husen ar tétt placerade. Médnga barnfamiljer finner sin
forsta bostad i omradet som dr mycket barnvénligt med flera lekplatser och grona ytor. Nér
foreningen kopte Nattvakten 1 och 4 av Sollentunahem 2007 var husen i ett ddligt skick och mycket
tid och pengar ha lagts ned pa att gora rétt saker i rétt tid for att underhdlla och renovera husen
samtidigt som vi forséker minska I6pande kostnader i foreningen, en del av det kan ni ldsa om hér
nedanfor. Méanga som bor hér, har bott hdr i mellan 10 och 20 ar och med utgéngspunkt fran det
tidsperspektivet forsoker vi renovera pa ett sadant stt att det vi gor nu skall klara minst 30 ar och
kanske ldngre. Med det 16pande och systematiskt underhall som bedrifts, anser vi oss kunna
underlitta ert boende och minska risker for plotsliga utgifter for forening betréffande vara
huskroppar. Allmént i styrelsens uppdrag ingér det att planera underhéll och forvaltning av
fastigheterna, samt aktivt jobba med kostnadssida for att sikerstilla foreningens langsiktiga
ekonomi.

Fastigheten

Den 3:e december 2007 forvirvade Brf Nattvakten fastigheterna Nattvakten 1 och 4 i Sollentuna
kommun av Sollentunahem f6r 150 miljoner.

Nattvakten 1 bestar av 14 flerfamiljshus med totalt 127 lagenheter i varierande storlekar frdn 1:or
till 4:or. En snickarbod, tridgardsforrad och 3 gamla sophus med varierande anvéndningsomrade.
En stor och en mindre lekplats samt gott om §vriga lekytor. Den totala bostadsytan &r 10 760 m?
och tomtytan dr 17 655 m?.

Nattvakten 4 bestar av ett parkeringshus som ocksa inrymmer samlingslokal, tvittstuga,
kontorslokaler och forrad samt delar av markytan runt byggnaden och parkeringen pa framsidan.
Garaget och delar av marken dgs och forvaltas enligt kommunalt beslut fran 1978 av en
samfillighet med tre medlemmar dér Brf Nattvakten dr storst med sina 50%.
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Fastighetens nuvarande tekniska status

2012 startade foreningen ett arbete med att byta ut takpannor, takpapp och vindskivor samt tilliggs-
isolering av krypvind, byte och malning av panel och plétdetaljer pa samtliga hus.

Foreningens del av garaget bestér av en s.k. komplementir byggnad "Tunan" dér samlingslokal,
tvittstuga, styrelserum etc. dr inrymda.

Atgiirder 2008-2019

2019 Renovering av tak och fasad pa komplementdr byggnad Tunan-garaget, f.d. sophusen samt
snickarboden. Radonmitning genomftrdes och slutfordes.Larm installerades i byggnad Tunan. En
underhallsplan (UH) uppréttades.

2018 Renovering av tak och fasad pa hus 2 och 4
2017 Renovering av tak och fasad pa hus 1 och 5

2016 Renovering av tak och fasad pa hus 6 och 3 samt baksidan péa hus 4. Renovering av tak och
fasad pa forraden hus 2 och 4. Pa drsstimman togs beslut om nya stadgar och Bolagsverket har gett
sitt godkdnnande.

2015 Renovering av tak och fasad pa hus 7, 8 och 10. Ny lekstuga pa Vespergréind, norra delen.
Renovering av tva badrum for hyresgéster.

2014 Renovering av tak och fasad pa tre hus 9, 11 och 12

2013 Belysningen i omradet, dvs. pa samtliga belysningsstolpar och trappbelysning har bytts till
ledljus. Vi forvirvade mark fran Sollentuna kommun, sa uteplatserna efter Tunastraket samt ingéng
till frisersalongen, tvittstugan, Tuna, garaget etc. ligger dntligen inom fastigheten. Gamla dagiset
har byggts om till tva ldgenheter och marken pa baksidan har renoverats. OVK besiktning och
radonmitning har gjorts i samtliga lagenheter.

2012 Fonster och balkong/altanddrrar byttes i samtliga ldgenheter. Renovering av tak och fasad pa
hus 13 och 14. Virmeventilerna byttes i samtliga lagenheter och reglerventilerna byttes till en
modell som é&r sjélvreglerande.

2011 Mellandr nir vi inte gjorde nagra stora projekt utan gjorde utredning pa behovet av
renovering. Stadgarna @ndrades och anpassades till gillande lagar och till vér typ av fastighet. Vi
bestillde en energiutredning for att bittre veta vilka atgdrder som skulle vidtas for att minska
energiatgang och kostnader.

2010 Tre sophus i omradet stingdes och sophanteringen flyttades till den nybyggda Miljostugan i
anslutning till garaget. Installation av elektroniskt bokningssystem i tvittstugan. Uppgradering av
COM Hem systemet for HD-tv och Internet.

2009 Renovering av stora och lilla lekplatsen. Utbyte av stolpar och panel pé trapphusen,
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ommalning. Byte av golv i de lagenheter som Sollentunahem under sin 4go inte hunnit med att

byta.

Planerade atgérder 2020

Renovering av ytskikt i hyresldgenheter efter behov.
Slutgiltig justering av vérme.

Slamsugning av dagvattenbrunnar.

Foreningens energideklaration behdver uppdateras.
Dessa atgdrder forvintas vi klara inom befintlig ekonomi.

Forvaltning

Pa uppdrag av foreningen skots den ekonomiska - och tekniska forvaltningen av Forvaltnings AB
Teoge.

Forsdkring

Fastigheten &r fullvédrdesforsikrad hos Brandkontoret.

Visentliga héindelser under rikenskapsaret

I och med renoveringen av tak och fasad pa byggnaderna hus 2 och 4 2018 samt Tunan (garage,
samlingslokal, tvittstuga och en hyreslokal), f.d. sophusen och snickarboden 2019, slutfordes det
omfattande renoveringsprojektet for av tak och fasad pa samtliga byggnader som pégatt sedan
2014. Styrelsen har under aret, utover slutférandet av renoveringen och fortsatt arbete med att sinka
rintor for foreningens lan, lagt fokus pa att utféra uppgifter som inte hunnits med tidigare ar. En
underhallsplan (UH) upprittades, nagot féreningen tidigare saknat. Larm kopplat till Securitas med
forutsittningar for hantering pa distans installerades i Tunan-byggnaden. Radonmitning
genomfdrdes och slutfordes. Stamspolning genomfordes. Sanering av Parkslide (en invasiv och
giftig viixt) pa baksidan av Vespergrdnd 10-12, markarbete pa baksidan av Ottesangsgrénd, byte av
sand i samtliga sandlador samt borttagning av lekdon och en lekstuga vid Vespergrind
genomfordes. Kostnader kopplade till avtal med Sollentuna Energi (sophdmtning), Anticimex och
Bahnhof sags 6ver och sinktes. Justering av inomhusviarme upphandlades och projekterades.
Medlemskap i bostadsritterna.se, med tillgang till juridisk radgivning och utbildning, ingicks och
styrelsen certifierades for styrelsearbete i bostadsrittsféreningar via SBC / Styrelseakademien.
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Medlemsinformation

Foreningen har 179 medlemmar férdelade pa 120 ldgenheter. Till det kommer 7 hyresgister samt
Saxess som hyr vir affirslokal. Samtliga bostadsritter i féreningen var vid arets utgang upplatna.
Under aret (2019) har 15 6verlatelser skett. Styrelsen har under aret godként 5
andrahandsuthyrningar. Styrelsen har som policy att f6lja den lagstiftning som finns nér det géller
andrahandsuthyrningar. Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Sverlatelseavgift pa f.n.
1182 kr. Eventuell pantséttningsavgift debiteras kparen med f.n. 473 kr.

Foreningens stadgar finns registrerade hos Bolagsverket. Foreningen &r deldgare i Samfilligheten
Nattvakten som forvaltar garaget samt del av Sjodngsvégen. Foreningen registrerades 2005-06-08.

Ordinarie foreningsstamma hélls den 27 maj 2019.

Styrelse
Styrelsen har under dret bestatt av:

Johan Séderholm Ordf6rande

Carina Olsson vice ordf6rande

Kenneth Térnstrom  ledamot

Malin Klingberg ledamot (avgick maj 2019)

Carl Alm-Djerf ledamot (avgick maj 2019)
Peter Andersson suppleant (avgick maj 2019)
Fanny Ohlin ledamot (tilltradde juni 2019)
Lena Kring ledamot (tilltrddde juni 2019)
Firmatecknare

Foéreningen tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tvd i forening av ledamoterna.

Styrelsemdten
Styrelsen har haft 10 protokollforda méten.

Revisor
Niclas Adersten, Auktoriserad revisor, Conseil Revision AB

Valberedning, saknas.
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Ekonomi

Arsavgiften
Den genomsnittliga arsavgiften for medlemmar ligger pa 650 kr/m2. [ avgiften ingar férutom

foreningens gemensamma driftskostnader dven vatten, viirme och kabel-tv. 2013 gav stimman sitt
godkidnnande om en avgiftshojning med +4 % per ar(under tid for renovering) med anledning av
den omfattande renoveringen som pagatt i omradet, dock har inte styrelsen utnyttjat denna
m&jlighet de senaste dren da vi ansetts ha en sé pass god ekonomi.

Taxeringsvirde
Fastigheten Nattvakten 1 dr taxerad till 174 446 000 kr fordelat pa byggnad 104 283 000 kr och

mark 70 163 000 kr. Fastigheten Nattvakten 4 har inte asatts nagot taxeringsvirde.

Fastighetsskatt
Foreningen har under aret erlagt totalt 179 339 kr i fastighetsskatt.

Lan

Foreningen har 5 lan hos Swedbank pé totalt 72,9 miljoner. Lanen &r i dagsldget amorteringsfria.
Réntan pa lanen dr bundet med olika bindningstid for att 6verlappa varandra.
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015

I:Iettoomséittning tkr 8 157 7 983 7 979 7 818 7631
Ovriga rorelseintikter tkr 48 16 5 22 26
Arets resultat tkr -2 804 -5994 -6 364 -4 364 -8 016
Kassa inkl medel hos forvaltaren tkr 712 2 809 5399 11732 386
Fond for yttre underhall tkr 4018 3603 3188 2773 2438
Eget kapital tkr 86 949 89 754 95 748 99552 103 916
Fastighetslan tkr 72 961 72 961 70 961 65 255 60 905
Balansomslutning tkr 161285 164036 168191 166113 165978
Soliditet % 53,9 54,7 56,9 59,9 62,6
Arsavgift/bostadsrittsyta kr/m2 650 650 650 619 599
Fastighetskostnader/total yta kr/m2 745 988 985 853 1162
Varav planerat ub/total yta kr/m?2 340 654 625 486 813
Lan/bostadsrittsyta kr/m2 7155 7155 6959 6438 6 009
Rénta/bostadsréttsyta kr/m2 80 109 136 139 154
Eget kapital

Insats- Upplatelse-Fond for yttre  Balanserad Arets

kapital avgifter underhall vinst resultat Totalt
Eget kapital 31 12 2018 127918 500 10 637 143 3602724 -46410576 -5994252 89753539
Medlemsinsatser = = = = - =
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna 415092 -415 092 - -
lanspraktagande av yttre fond,
enl beslut av foreningsstdimman - - - i
Balansering av féregaende ars
resultat -5994 252 5994252 -
Arets resultat -2.804 090 -2 804 090
Eget kapital 31 12 2019 127918 500 10637 143 4017816 -52819920 -2804090 86949 449
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Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande stér féljande vinstmedel:

Balanserat resultat -52 819 920
Arets resultat -2 804 090
Totalt -55624 010

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande

Reservering till yttre fond 523 338
Uttag fran yttre fond -3 681 067
Balanseras i ny rédkning -52 466 281
Totalt -55 624 010
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Foreningens resultat och stédllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrikning

Raorelseintiikter, lagerforiandringar m.m.
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga réanteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

EENA S

2019-01-01
-2019-12-31

8156 868
48 203

8205071

-8 078 302
-228 809
-238 433

-1 642 156

-1 982 629

448

-821 909

-821 461

-2 804 090

-2 804 090

-2 804 090

10 187 700
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2018-01-01
-2018-12-31

7983 021
16 467
7999 488
-10 708 071
-289 608
-240 397

-1 642 156

-12 880 232

-4 880 744

-1 113 508
-1 113 508
-5994 252

-5 994 252

-5 994 252
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Balansrikning

Tillgangar

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar inkl medel hos forvaltaren
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

(o)

o]

2019-12-31

159 343 809

159 343 809

159 343 809

25 825
544 918
178 822

749 565

1192 124

1192 124

1 941 689

161 285 498
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2018-12-31

160 985 965

160 985 965

160 985 965

5761
875122
172 076

1052 959

1997 164

1997 164

3050123

164 036 088
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Balansrikning Not 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 138 555 643 138 555 643
Fond for yttre underhall 4017 816 3602 724
Summa bundet eget kapital 142 573 459 142 158 367
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -52 819 920 -46 410 576
Arets resultat -2 804 090 -5994 252
Summa fritt eget kapital -55 624010 -52 404 828
Summa eget kapital 86 949 449 89 753 539
Langfristiga skulder 10

Ovriga skulder till kreditinstitut 72 961 000 72 961 000
Summa langfristiga skulder 72 961 000 72 961 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 493 337 533 609
Skatteskulder 8751 2 851
Ovriga skulder 9999 2137
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11 862 962 782 952
Summa kortfristiga skulder 1 375 049 1321 549
Summa eget kapital och skulder 161 285 498 164 036 088

e
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivning

Materiella anldggningstillgédngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Avskrivning sker linjért Sver tillgdngens berdknade livslingd. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 100 ar
Fonster 30 ar
Tak, huskropp 40 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markanlaggningar 15 ar

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsittning
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgift bostadsritter 6 624 684 6 624 684
Hyresintédkter bostdder 627 102 616 461
Hyresintdkter lokaler 63 312 61908
Hyresintékter p-plats och garage 551 960 496 827
Hyra foreningslokal 17 925 -
Debitering vdarme och varmvatten 269 185 183 141
Ovrigt 2700 -
8 156 868 7983 021
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Not 3 Fastighetskostnader

2019-01-01
-2019-12-31
Forvaltningsarvode 323 580
Fastighetsskdtsel 256 928
Snérojning 157 513
Trappstddning 40 733
Extra stddning 29 201
Klottersanering 538
Tradgardsskatsel 674 392
Bevakningskostnader 53079
Reparationer 439 021
Planerat underhall 3681 067
Fastighetsel 95 743
Fjdrrvarme 1 084 098
Vatten & avlopp 439 271
Sophdmtning 150 678
Grovsopor 41753
Forsdkringspremier 66 449
Fastighetsskatt 179 339
Kabel-TV 85 650
Bredband 26 952
Hyra garage 250 000
Ovrigt 2317
8078 302

Not 4 Ovriga externa kostnader
2019-01-01
-2019-12-31
Forbrukningsinventarier 25399
Administrationskostnader 2 600
Foreningsverksamhet 229271
Revisionsarvode 44 375
Konsult- och advokatkostnader 594
Bankkostnader 3538
Leasing av tvdttmaskiner 102 546
Ovriga Externa tjinster 19 858
Ovriga kostnader 6972
228 809
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2018-01-01
-2018-12-31

135934
176 146
148 854
38 500
7069
1350
499 428

238 471
7089617
91931
1 144 685
333 011
131 327
58 675
66 426
173 439
83 504

250 000
39704

10 708 071

2018-01-01

-2018-12-31

3533
35443
30 091
39 063
22213
43 064

102 370
12 630
1201

289 608
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Not 5 Personal

Léner och andra ersiittningar samt sociala kostnader inkl
pensionskostnader

Arvoden

Sociala kostnader

Foreningen har inga anstillda.

Upplysningar till balansrikningen

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgéaende avskrivningar

Redovisat virde
[ ackumulerade anskaffningsvérden ingar mark med
Taxeringsvirde

Byggnad
Mark

2019-01-01
-2019-12-31

181 429
57 004

238 433

2019-12-31

168 488 432

168 488 432

-7 502 467
-1 642 156

-9 144 623

159 343 809

34713 188

104 283 000
70 163 000

174 446 000
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2018-01-01

-2018-12-31

182 923
57 474

240 397

2018-12-31

168 488 432

168 488 432

-5860 311
-1 642 156

-7 502 467

160 985 965

34713 188

89 240 000
49 124 000

138 364 000
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaftningsvirden
Utgaende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar inkl medel hos férvaltaren

Skatteverket skattekonto
Bankkonto hos forvaltaren for tdckande av 16pande kostnader
Ovrigt

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkringspremie

Nattvaktens samfillighetsforening
Com Hem

Podab leasing tvdttmaskiner
Securitas

Bostadsritternam medlemsavg

H Aronsson kredit faktura

2019-12-31

114716

114 716
-114 716

-114 716

2019-01-01
-2019-12-31

20 705
520213
4 000

544 918

2019-01-01

-2019-12-31

61 148
62 500
21 935
8541
16 508
8 190

178 822

15(17)

2018-12-31

114 716

114 716
-114 716

-114 716

=

2018-01-01
-2018-12-31

37051
811 844
26 227

875122

2018-01-01

-2018-12-31

60 891
62 500
21408

8527

18 750

172 076



Brf Nattvakten

16(17)
769612-6635
Not 10 Langfristiga skulder
Langivare Slutbetalningsdag Rantejustering Rédnta% Lanebelopp Lanebelopp
2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2020-02-28 3 man 0,763% 16 500 000 16 500 000
Swedbank 2020-05-25 Bunden 1,420% 4350 000 4350 000
Swedbank 2021-11-25 Bunden 0,970% 16 500 000 16 500 000
Swedbank 2022-08-25 Bunden 1,770% 16 500 000 16 500 000
Swedbank 2022-11-25 Bunden 0,840% 19111000 19111 000
Summa langfristiga skulder 72 961 000 72 961 000
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen uppgar till 0 kr.
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Upplupna rédntekostnader 87 858 83 384
Forskottsbetalda hyror och avgifter 630 168 623 329
Revisionsarvode 35000 25000
Vatten 34 423 -
Snéréjning 5739 25 266
Tradgard 36 010 -
Sophdmtning 30 894 23 973
Ovrigt 2870 -
862 962 782 952
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Not 12 Stillda séikerheter
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Fastighetsinteckning 72 961 000 72 961 000
Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har intréffat efter rdkenskapsarets slut.

Stockholm 2020-04-23

>

/Fanny Ohlin
Ordforande

S Vopen

Carina Olsson
Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats

Niclas Adersten
Auktoriserad Revisor
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Kenneth Tarnstrom
Ledamot



