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Forvaltningsberdttelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Domaren far hérmed avge arsredovisning fér
r&kenskapsdret 2019-09-01 - 2020-12-31.

Allmant om verksamheten

Féreningen har till Gndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppldta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelse far Gven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvé@ndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.
Bostadsratt ar den rétt i féreningen som en medlem har pd grund av uppldtelsen.
Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Foreningens byggnad och Iagenhetsfordelning

Féreningens fastighet, Domaren 17, bebyggdes 1968. Foremngen registrerades 2004-12-14
och férvarvade foshghe’ren 2005-09-01.

Fastigheten ar beldgen pd Kapellgatan 10-16 Voxholm Po fastigheten finns tva
bostadshus innehdllande 34 |dgenheter som upplats med bostadsratt och en lokal som
upplats med hyresratt.

Pd& fastigheten finns &ven 23 parkeringsplatser vilka endast hyrs ut till de boende.

Lagenhetsférdelning:
10st 1 rumoch kdk
16st  2rum och kdk
4st  3rum och kdk
4st 4 rum och kdk

Total bostadsyta: 2 178 m2 (varav bostadsrattsyta 2 178 m2)
Total lokalyta: 310 m2

Foreningens fastighet har under aret varit fullvérdeférskrad hos Brandkontoret. |
forsakringen ingdr styrelseansvar och skadedjursférsékring.

Gemensamma vfrymmen
Foreningen har en liten hobbyverkstad som kan nyttjas av de boende.

Forvalining

Den ekonomiska férvaltningen har under rakenskapsdret skotts av Forvalinings AB Castor i
Sundsvall. Fastighetsskbtsel har ombesorits av Vaxholms varmeservice. Tradgérden har
under dret fill stor del vardats av Ake Lundkvist och Solveig Heriche tillsammans med ett
par medlemmar. Foreningen har en egen hemsida: brfidomaren.se.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsféreningen har en underhdlisplan som visar fastighetens planerade

+ underhdllsbehov de kommande atta aren. Undersplanen uppdateras varje ar i samband
med att fastigheten besiktats. Planen baseras frémst pa fastighetens skick och
aterstdende livslingd men Gven pd styrelsens och medlemmarnas énskemdl.
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Utférda underhdlisatgérder Ar
Installation av bergvarme 2020
Malning av gamla pannrummet

och iordningstéllande av hobbyverkstad 2020
OVK och energideklaration 2019

Utbyte av reglering vérme fér vérme och
varmvatten samt cirkulationspump fér vérme 2018

Malat och uppfort arkiv 2017
Renovering golv trapphus 2017
Kabel-tV, uppdatering 2016
Trapprenovering 2016
Kallarforrad 2016
Sophus 2016
Gard, grind 2015
Ventiler, virme 2015
Ventilationsombyggnad 2014
Stambyte 2013

Beskattning

Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s
féreningen dr en dkta bostadsratisférening.

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 429 kr per bostadslGgenhet, dock blir avgiften hogst
0,3 procent av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler
beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Véasentliga handelser under rdkenskapsaret

Féreningen har ett foriéngt rékenskapsar som bestdr av 16 manader vilket innebar aft
&rets intakter och kostnader inte ar jdmférbara med f g ér.

COVID-19 utbrottet i borjan av 2020 har pd kort tid givit stora effekter pd ekonomin i
allmé&nhet. Vi har beaktat hur effekterna péverkar/kan komma att paverka féreningens
framtida utveckling och/eller risker som kan paverka den finansiella rapporteringen
framét. Vi beddmer att pdverkan pd féreningen &r begrdnsad.

Frédn och med 20200101 har féreningen ekonomisk forvalining via Forvaltnings AB Castor.
Processen med bygglov fér balkongerna mm har pagétt under hela dret.

Efter upphandling av bergvérmeinstallatér, installerades bergvérme i slutet av aret.
Uppvéarmning av tappvarmvattnet ligger fortfarande pa figrrvarme.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Fr o m januari 2021 évergdr féreningen fill kalenderdr som bokféringsar.
Bygglovsprocessen fér balkonger mm har fortgatt och nytt bygglov &rinldmnat.
Utredning om méjlighet till omkoppling av fiarrvarmen fill tappvarmvattnet under icke
varmesdsong pagar, fér att kunna utréna om ytterligare besparingar kan goras.
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MEDLEMSINFORMATION

Vid rakenskapsdrets utgdng var samtliga bostadsratter i féreningen uppl&tna. Antalet
medlemmar vid rékenskapsdrets bodrian var 48 och vid rakenskapsdrets utgang 46.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsst@mman 2020-02-19 haft féljande
sammansattning:

Ordinarie Anders Holmsten Ordférande
Birgitta Melz Ledamot
Kent Kjellberg Ledamot
Inger Larsson Ledamot
Suppleant Solveig Heriche

Johan Nilsson Poltronieri
Styrelsen har under dret haft 21 protokollférda sammantréden. Extra féreningsstédmma
dgde rum 2019-12-02 fér beslut om éndring av féreningens stadgar (beslut nr 1) med
anledning av byte av féreningens rakenskapsar fran sep-aug ftill jan-dec. Vid ordinarie
féreningsstimma 2020-02-19 faststalldes stadgarna fér andra gangen (beslut nr 2).

Revisorer Ingemar Visteus

Valberedning UIf Lydner (sammankallande)
Moa Stenkvist

Stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2020-03-18.

FLERARSOVERSIKT

Foéreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

19/20 18/19 17/18 16/17 15/16
Nettoomsattning tkr 2 657 1977 1 269 11259 1954
Resultat efter finansiella poster tkr 25 42 337 337 -167
Soliditet %o 63 65 65 64 64
f\rsovgifi bostader, genomsnitt per kvm boyta  kr 693 693 693 693 691
Varmekostnad per kvm totalyta kr 104 113 112 s 105
Elkostnad per kvm totalyta kr 18 18 17 16 17
Vattenkostnad per kvm totalyta kr 49 85 -15 60 72
Fastighetslén per kvm totalyta kr 6 550 6 558 G575 6 607 6 623
Genomsnittlig skuldrénta % 1.0 1,0 0.9 0.8 0.9

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1

Foreningen har ett forlangt rakenskapsar 2019-2020 som bestér av 16 méanader p g a byte av
rakenskapsar fr o m ar 2021 till kalenderdr. Merparten av innevarande ars nyckeltal ér dock
omr&knade for att i stdrre utstrackning vara j@mférbara med f g ars nyckeltal.
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FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingdng

Avsé&ttning till fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for ytre
underhall

Omféring av féregaende drs resultat
Arets resuliat

Belopp vid drets utgang

RESULTATDISPOSITION

5(13)

Insatser,  Fond fér yttre Balanserat Arets
uppl.avgifter underhdll resultat resultat Summa
31117 169 1140 675 -1843 907 41915 30455852

138 198 -138 198

4] 915 -41 915
o307 1 95307
3107 162 1278873 -19401%90 #5307 30551 159

Till féreningsstémmans férfogande star féliande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

-1 240190
95307

kronor -1 844 883

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond fér yttre underhdll, stadgeenlig reservering

lansprakstagande av fond fér yttre underhall

Balanseras i ny rékning

138 198
0

-1 983 081

kronor -1 844 883

Foreningens ekonomiska stalining i évrigt framgdr av féliande resultat- och balansrékning samt

fildggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresuliat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2019-09-01
-2020-12-31

2657 259
2 657 259

-1 210 221
-180 914
=363 215
-578 615

-2 333 665

323 594
-228 287
-228 287

95 307

95 307
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2018-09-01
-2019-08-31

1L977 233
1977 233

-1 061 257
-24 069
-187 368
-433 961
-1 777 355

199 878
-157 963
-157 963

41 915

41 915
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Balansrakning Not 2020-12-31 2019-08-31
Tillgangar

Anla@ggningstillgangar
Materiella anldggningsfillgangar

Byggnader och mark 5,6 44 027 065 43190 120
Summa materiella anlGggningstillgéngar 44 027 0465 43190120
Summa anldggningstillgangar 44 027 065 43190120

Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 79 942 45282
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 45170 40 072
Summa kortfristiga fordringar 125112 85 354
Kassa och bank

Kassa och bank 7 4 539 301 3783863
Summa kassa och bank 4 539 301 3783863
Summa omsdttningstillgangar 4664413 3869217
Summa tillgangar 48 691 478 47 059 337

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 438 993 26 438 993
Upplatelseavgifter 4678176 4 678 176
Fond for yttre underhaill 1278 873 1 140 675
Summa bundet eget kapital 32 3946 042 32 257 844
Fritt eget kapital/ansamlad férlust

Balanserat resultat -1 940 190 -1 843 907
Arets resultat 95307 41 915
Summa fritt eget kapital/ansamlad forlust -1 844 883 -1 801 992
Summa eget kapital 30 551 159 30 455 852
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 16 257 499 16 317 499
Summa langfristiga skulder 16 257 499 16 317 499
Kortiristiga skulder

Kortfristig del av skuld till kreditinstitut 8 40 000 40 000
Leverantdrsskulder 34 296 4219
Skatteskulder 0 8035
Ovriga skulder ? 20013 -26 105
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1788511 25% 837
Summa kortfristiga skulder 1882820 285 986

Summa eget kapital och skulder 48 691 478 47 059 337
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring
av rorelsekapital

Forandring i rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Foréandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter foréndringar
av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvarv/forsalining av byggnader och mark

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av I1&n

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflsde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2019-09-01
-2020-12-31

925 307

578 615

673 922

-40 890
30077
1 567 888

2230997

-1 415 560

-1415 560

-60 000

-60 000

755 437
3783 864

4 539 301
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2018-09-01
-2019-08-31

41915

433 961

475 876

-443
304
-18 442

457 295

-40 000

-40 000

417 295
3 366 567

3783 862



Brf Domaren 9(13)
Org nr 769611-8038

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och uppstalld i
enlighet med BFNAR 2016:10, arsredovisning i mindre féretag. Féreningen har p g a byte
av r&kenskapsar detta ar ett forlangt rékenskapsér som bestér av 16 manader vilket
innebdr att arets intakter och kostnader inte ar jémféroara med f g ars 12 manader.
Periodisering av kostnader till bokslutsaret har skett enligt regelverket men tillémpas lite
olika mellan féreningens forvaltningsbolag. Effersom féreningen har bytt ekonomisk
férvaltare frdn 1 januari 2020 paverkar det darmed jamférbarneten mellan aren
ytterligare.

Materiella anl&ggningstillg&ngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivningar. Utgifter for féroattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva,
dkar tilg&ngarnas redovisade varde. Utgifter for reparation och underhdll redovisas som
kosthader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt éver tillgangens bedédmda
nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid féljande avskrivningstider har
fillédmpats:

Ursprunglig byggnad 100 ér
Tilkommmande utgifter 10-100 ér
Maskiner och inventarier 5ar

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare érs aktuella skatt. Hogsta
Foérvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ranteintakier hanforliga till
fastigheter inte ska beskattas nér det galler &kta bostadsrattsféreningar.

Féreningens fond for yttre underhdll

Reservering till féreningens fond for yttre underhdll ingdr i styrelsens férslag till
resultatdisposition. Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller
underhdlisplan. Efter att beslut tagits pé féreningsstdmma sker dverféring frén balanserat
resultat till fond for yttre underhaill.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital,
beréknas som forhdllandet mellan eget kapital och tillgangar.

Fastighetens beldning per kvadrat berdknas som fastighetsléan inklusive kortfristig del vid
arets utgéing i férhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd rantekostnad exklusive réntebidrag i
forhdllande till genomsnittliga fastighetslan.

Féreningen har eft forléngt rakenskapsdar 2019-2020 som bestér av 16 manader p g a byte
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av rékenskapsar fr o m ar 2021 till kalenderdar. Innevarande ars nyckeltal &r dock
omraknade for att i stdrre utstrécknig vara jamférbara med f g ars nyckeltal.
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Not 2 Nettoomsdattning

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar

Overlatelse- och pantséttningsavgifter
Avgift andrahandsuthyrning

Ovriga intakter

Summa

Not 3 Driftskostnader

Lépande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskdtsel/stddning entreprenad
Uppvarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhdllining

Snéréjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetstarsakringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Summa

Not 4 Personalkostnader

Arvoden fill styrelsen
Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av
féreningsstGmman.

2019-09-01

-2020-12-31

2013 696
575034
54 440

8 689
15
3429

2 657 259

2019-02-01
-2020-12-31

114 068
132 572
126 665
346 528
162 206
59 326
64315
31 081
15 541
34 787
43812
80 000

1210921

2019-09-01
-2020-12-31

301 600
61 615

3463 215
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2018-09-01
-2019-08-31

1510272
419 205
40 440

6 853

0

464

1977 234

2018-09-01
-2019-08-31

101 241
205 501
85 205
280 035
135993
46013
31736
26 952
8202
25471
40 387
77 472

1061958

2018-09-01
-2019-08-31

153 000
34 368

187 348
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Not 5 Byggnader och mark

lpgc’lende anskaffningsvarde byggnad
Arets akfiveringar

Utgdende anskaffningsvérde

Ing&ende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfort varde

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvérde mark

Not é Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Kassa och bank

Kassa
Nordea
Swedbank

Summa

2020-12-31

33 443 225
1415 560

34 858 785

-4 522 458
-578 615

-5101 073
14 269 353
44 027 065

23 750 000
22 316 000

46 066 000

2020-12-31

20 549 000

20 549 000

2020-12-31
0

4 539 301
0

4 539 301
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2019-08-31

33 443 225
0

33 443 225

-4 088 497
-433 961

-4 522 458
14 269 353
43 190 120

23 750 000
22 316 000

46 066 000

2019-08-31
20 549 000

20 549 000

2019-08-31
2176

0

3781 688

3783864
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Léngivare Ranta

Swedbank hypotek
Swedbank hypotek

0.85%
0.85%

Summa fastighetslén

Avgdr beré&knade amorteringar nésta
rakenskapsar, redovisas som kortfristig
skuld

Summa langfristig del

Om fem ar ber&knas nuvarande skulder fill
kreditinstitut uppga fill

Not ¢ Ovriga skulder

Momsskuld

Summa

Vaxholm 2021-(J5~ 3]

Anders Holmsten
Ordférande

Birgitta Melz

Inger Larsson

Min revisionsberdattelse har ldmnats 2021- 0 é~ O |

Ingemar Visteus
Lekmannarevisor
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Amortering
kommande ar Skuld Omséittes
9 632000 3 man
40 000 6 665 499 3man
40 000 16 297 499
-40 000
16 257 499
16 097 499
2020-12-31 2019-08-31
20012 -26 105
20012 -26 105

Kent Kjellberg

G Gt
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Rakenskapsaret 2019 09 01- 2020 12 31 for Bostadsrattsforeningen Domaren, Vaxholm,
Org.nr 769611-8038

Rapport om arsredovisningen: Jag har reviderat arsredovisningen fér BRF Domaren,
Kapellgtan 12, 185 31 Vaxholm fér ovan angivet rakenskapsar.

Styrelsens ansvar: Det ar BRF Styrelse, som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen bedémer nodvandig for att uppratta en arsredovisning, som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller rena fel.

Revisionen har utforts enligt god revisionssed. Detta innebar att revisorn har planerat och
utfort revisionen for att med rimlig sdkerhet kunna férsdkra sig om att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

Revisorn véljer vilka atgarder som skall anvdndas, bl.a. genom att bedéma riskerna fér
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
rena fel. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de redovisningsbevis som jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga for
mina nedanstaende uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av BRF. Domarens finansiella stéllning
per 31/ 12 2020 och av dess resultat samt kassaflode fér aret.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningslagens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att ordinarie foreningsstimma faststéller resultatrdkningen och
balansrdkningen for rikenskapsaret.

Rapport om andra krav, enligt lagar och forordningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning for
aktuellt rakenskapsar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver revisionen av
arsredovisningen granskat vasentliga styrelsebeslut, atgarder och forhallanden i
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bostadsrattsforeningen, for att kunna bedoma om nagon ledamot av styrelsen har féretagit
nagon atgard eller gjort sig skyldig till forsummelse, som kan leda till ersattningsskyldighet.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for
mitt uttalande.

Jag tillstyrker darfor att ordinarie foreningsstimma beviljar styrelsen for BRF Domaren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret 1/9 2019 —31/12 2020

Vaxholm den 1 juni 2021

emar Visteus, lekmannarevisor



