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Bostadsrittsfreningen

Norrg&rden Sida 2 av 23

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Norrgarden, org.nr 716000-1132, med séte i Vallentuna dmnar harmed avge
redovisning for 1 januari — 31 december 2019, féreningens 52:a verksamhetsar.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Styrelsen arbetar efter féreningens &ndamal enligt stadgarna vilket i praktiken innebdr att utveckla féreningen
[dngsiktigt med ett kvalité- och hallbarhetsstink samt verka fér att medlemmar, boende och anstallda ska kinna
delaktighet och engagemang. Styrelsen fortsitter arbetet, tillsammans med forvaltningen, med att géra Brf
Norrgdrden till en ekonomisk stark bostadsrattsférening som ska kannetecknas av en trivsam miljé och ett trevligt
boende.

I syfte att 6ka medlemmarnas delaktighet och engagemang anvinder vi féljande kanaler for att nd ut med
information:

® Medlemsblad, utkommer minst 4 ggr per ar

® Hemsidan, www.norrgarden.se anvinds fér att snabbt informera om bradskande srenden och allménna
upplysningar. P& hemsidan finns en avdelning fér felanmalan/fragor/forslag

® Annonsering i trappuppgangar

* Informationsblad i medlemmarnas brevlddor

e |bland via Facebook, sms och e-post

I styrelsens uppdrag ingdr det att fastigheten har ett planerat underh3ll och férvaltning, att faststilla féreningens
arsavgifter samt att se till att ekonomin &r god. Féreningens medlemmar finansierar kommande underhall via
drsavgifterna och dérfor ska styrelsen se till att en budget arligen gors som ligger till grund fér dessa berskningar.
Storleken pa avséttningen till fonden fér yttre underhall bér anpassas utifran féreningens plan fér underhallet.
Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pé olika atgérder.
Orsaken till forandringen av féreningens kassa kan utldsas under Arets kassafléde (se sida 9).

® Fdreningen féljer en underhéllsplan som stracker sig mellan dren 2019 och 2049 (se sida 5).
® Storre underhall kommer att ske de nirmaste aren (se sida 6).

®  Medel ska reserveras arligen till det planerade underhallet (se sidan 6 och sida 10).

e Arsavgifterna héjs med 2,4 % i januari 2020 (se sida 6).

Styrelsens arbete har under aret fokuserats pa foljande:
*  Planerat underhall enligt underhalisplan (se sida 5och 6).
® Lopande reparationer utanfér underhallsplanen (se sida 6)
® Forbereda féreningens ekonomi infér de kommande underhalisprojekten (se sida 6).
e Utemiljon (se sida 7)

Mer detaljer och information finns langre fram i férvaltningsberittelsen.

Féreningsinformation

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattsldgenheter fér permanent boende och lokaler till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen registrerades 1967-01-05 (Lansstyrelsen Stockholms Lén). Nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-10-23 och nuvarande stadgar registrerades 2019-10-02 (Bolagsverket).

Dessa stadgar antogs vid ordinarie féreningsstamma 2018-05-17 samt vid ordinarie féreningsstamma 2019-05-22.
Foreningens ekonomiska plan och stadgar finns tillgéngliga pa forvaltningskontoret.

FOreningens &r ett s.k. privatbostadsforetag (en dkta bostadsrattsfrening). Det innebir att féreningens intakter i
huvudsak kommer i form av medlemmars arsavgifter.

Bostadsrdttforeningen Norrgarden
716000-1132
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Féreningen dger och forvaltar fastigheten:

Fastighetsbeteckning Férvdrv Kommun
VALLENTUNA-VASBY 1:25 1967 -1968 Vallentuna

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma den 22 maj 2019

Ordinarie: Vald t.o.m. Suppleanter: Vald t.o.m.
Tomas Lodén Ordférande 2020 Anders Ahman 2020

Eva Kaijser Vice ordférande 2019 Annica Sandstréom 2019

Kjell Johansson Ledamot 2020

Malin Joshammar Ledamot 2020

Barbro Ljungstrém Ledamot 2019

Lennart Nilsson Ledamot 2019

Styrelsen fran och med ordinarie féreningsstimma den 22 maj 2019

Ordinarie: Vald t.o.m. Suppleanter: Vald t.o.m.
Tomas Lodén Ordférande* 2020 Anders Ahman 2020
Malin Joshammar Vice ordférande* 2020 Simon Eriksson 2021

Kjell Johansson Ledamot 2020

Annica Sandstrém Ledamot 2021

Barbro Ljungstrém Ledamot 2021

Lennart Nilsson Ledamot 2021

Agneta Andersson Ledamot 2021

*Valdes vid det konstituerade styrelsemétet som hélls den 27 maj 2019.

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter i forening eller av en styrelseledamot i forening med annan
person som styrelsen utsett fér detta.

Revisorer
Ordinarie Extern revisor*: Vald t.o.m.
Mikael Jennel 2020 Baker Tilly Stockholm AB,
Auktoriserad revisor
Internrevisor: Vald t.o.m.
Maud Lindberg 2020 Brf Norrgarden

*Externrevisorer valdes vid &rsstimma 2019 for en tid av ett &r.

Valberedning

Ordinarie: Vald t.o.m.
Maria Shabaltas 2020
Elisabet Blomqvist 2020

Foreningsfragor
Ordinarie féreningsstimma hélls den 22 maj 2019.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangeldgenheter och avhallit 12 protokollférda styrelseméten
under verksamhetséret.

Medlemslagenheter: 324
Overlatelser under aret: 30 (f.3. 28)
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 (f.4. 6)

A
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Bostadsréttsfreningen

Norrgarden Sido 42023

Overlatelse- och pantsdttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képaren.

Antal medlemmar 2019-12-31: 366 (f.4. 377)
Rostberdttigade medlemmar: 305 (.4. 305). 1 rost per lagenhet. Vallentuna kommun har dirav 1 rést men ager 21
bostadsratter (20 ligenheter och 1 lokal).

Vid féreningsstdmman har varje medlem en rést. Om flera medlemmar har en bostadsratt gemensamt har de
tillsammans endast en rést. Innehar en medlem mer 4n en bostadsratt i féreningen har medlemmen dnda endast
en rést. Rostberéttigad &r endast den medlem som fullgjort sina ekonomiska forpliktelser mot féreningen.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning Kommun Nybyggnadsar Vardear
VALLENTUNA-VASBY 1:25 Vallentuna 1967-1971 1975

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad hos Trygg-Hansa i vilken styrelsens ansvarsforsakring ingar. | férsakringen ingar
inte kollektivt bostadsréttstilldgg.

P4 fastigheten finns totalt 18 huskroppar varav 16 &r flerbostadshus i tre vaningsplan, 1 &r garagehus (kall och
varmgarage) och 1 byggnad &r en f.d. panncentral (nuvarande maskin-, lager- och personalutrymme).

Uppvarmning sker via fjdrrvirme. Ventilation sker genom mekanisk franluft. Byggnaderna &r anslutna till
ledningsnat for vatten, avlopp och el. Inom fastigheten finns atta undercentraler for distribution av varme och
varmvatten.

Fiberanslutning fér leverans av kabel-TV och Bredband.

I fastigheten finns dven en Gemensamhetslokal som fungerar fér bade méten och Overnattning. Medlemmar i
foreningen har mojlighet att hyra lokalen per dygn/vecka. Lokalen anvinds pd vardagar som evakueringslokal for
boende under pagéende stambyten.

Markarealen &r totalt 83 191 kvm. Den totala byggnadsarean (BYA) dr 30 069 kvm, varav 26 132 kvm utgér boarea
(BOA) och 3 937 kvm utgér lokalyta (i lokalytan ingar varmgaraget).

Foreningen uppldter 324 ldgenheter med bostadsratt och 2 lokaler med hyresratt. Lokalerna anvands till
forvaltningskontor resp. gemensamhetslokal enligt beslut p3 extrastimma 2011-11-28.

| féreningen finns adresserna Norrgarden 1 — 59 och Norrgarden 2 — 48.

Lagenhetsfordelning:

214

65

1 rok 1 rkv 2 rok 3 rok 4 rok

ARSREDOVISNING | 1januari~31 december 2019
Bostadsrattforeningen Norrgarden
716000-1132

v

* 4.

)

y&



Bostadsrétisforeningen

Norrgarden Sida 52023

Forvaltning

Den ekonomiska som savél tekniska forvaltningen administreras i egen regi.

Lopande bokféring, upprattande av budget och drsredovisning gors i egen regi, likvdl som huvuddelen av det
|6pande fastighetsunderhallet, fastighetsskétsel och reparationer.

Foreningen har 4 heltidsanstallda; en férvaltare, en ekonomisk administrator och tva fastighetsskétare.

Personalkategori Arbetstid 2019 Arbetstid 2018
Forvaltare 1,0 1,0
Administrator 1,0 0,5
Fastighetsskotare 2,0 2,0

En del tjinster képs in genom I6pande avtal och andra vid stérre projekt.

Avtal Leverantoér

Byggkonsult HM Byggkonsult AB

Jourtjdnst Larm Assistans Sverige AB

VVS P.O. Eriksson Ror AB

Fastighetsel Jemseby Elektriska AB

Service av system for styr- och regler Schneider Electric Sverige AB

Service av tvattstugor Entema AB

Sophantering Ragn-Sells AB

Stadning Effekt Svenska AB

Kabel-TV Com Hem AB

Bredband Com Hem AB

Serverdrift data Zedcom Tele och IT I8sningar i Sverige AB
Parkeringsévervakning Bevakningsruta i Vallentuna AB
Forsakringsmaklare Ossén Forsakringsméklare AB
Elméklare Kinect Energi Sweden AB
Fastighetsel Energi Forsaljning Sverige AB El-Fond
Fjdrrvdarme EON

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Planerat underhall enligt underhallsplan

Féreningen foljer en underhéallsplan som stricker sig mellan dren 2019 och 2049. Den uppdateras arligen och
publiceras pa féreningens hemsida under majmanad varje ar.

Utfért underhall 2019 Status Kostnad (tkr) per 2019-12-31

Ombyggnad av tak och ventilation Hus 4 Klart 17
Upprustning av utemiljo — torget och vid dagis Klart 78
Byte av avloppsstammar (9 stycken) Klart, flera nya pagar 3357
Byte av huvudledningar for avlopp i Hus 6 och 12 Klart 147
Atgérd av ett flertal vattenskador Klart 836
Elreparationer Klart 180
Uppgradering av varmesystemet — projektering Pagar 318
Rengdring av varmesystemet i Hus 4 Klart 210
Upprustning av gastldgenheten Klart 116

(Se bilaga fér stérre projekt utférda sedan 2003)
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Planerat underh3ll Ar Kommentar

Ombyggnation av undercentralerna fér 2020 ~ 2021 Sékra fortsatt drift och

varmesystem energieffektivisering.

Radonmétningar 2020 Nya radonmaétningar enligt
bestdmmelser och regler.

Obligatorisk Ventilationskontroll — 2020-2021 Planering och upphandling 2020 och

Planering och upphandling besiktning och kontroll under 2021

Upprustning av utemiljon framfor 2020-2021 Uppdelat i tva etapper. Etapp pabdrjas i

portarna mars 2020.

Lagning av trapporna framfér portarna 2020 Lagning av trasiga trappor och
stenplattor framfér portarna.

Malning av hussocklarna och évriga 2020 Malning av hussocklarna, behandling av

atgdrder pa fasaderna algangripna fasaddelar, samt
battringsmalning av 6vriga detaljer.

Nytt [dssystem till allménna dérrar och 2020 Byte av fastighetens foraldrade

utrymmen [3ssystem for att 6ka sdkerheten.

Forbattring av avfallshanteringen inkl. 2020 Forbattra avfallshantering enligt

kéllsortering och matavfall kommunens riktlinjer.

Projektering av ombyggnation av tak 2020 Pabdrja projektering for ombyggnation

och ventilation — alla byggnader av tak och ventilation.

Inkdp av ny elbil 2020 Ny elbil, arbetsfordon, till
fastighetsskotarna.

Sugning av brunnar 2020 Rensning och sugning av brunnar.

Upprustning av lekplatser 2020 Upprustning av lekplatserna och
besiktningsatgarder.

Mini-stambyten Lopande Stambyte &dr en nddvandig atgird som
maste utforas inom de kommande 10
aren.

Lopande reparationer utanfor underhdlisplanen

Under 2019 har vi haft ett antal vattenskador som orsakats av slitna rér, tidigare relining och framféralit av tidigare
felaktigt genomférda renoveringar. Férvaltningen arbetar kontinuerligt pa att minimera antalet vattenskador
genom att utféra de planerade stamrenoveringarna. Dialogen med medlemmarna &r tili stor hjalp nar de
informerar forvaltningen och séker tillstdnd att géra inre renoveringar/atgarder i ldgenheterna. P& s& satt kan vi
snabbt gora en bedémning av bade stammar och vattenledningar. Vi kommer att fortsitta med aktiva insatser
under de kommande &ren.

Handelser under aret utdver planerat underhall
Utdkning av den administrativa tjansten
Uppdatering av ritningar och fastighetsinventering
Nya entrémattor har hyrts in

Utbildning for styrelseledaméter

Brand i 1st ldgenhet

Atgirder efter flertal vattenskador

Férbereda féreningens ekonomi infér de kommande underhalisprojekten
Styrelsen och forvaltaren arbetar intensivt att férbereda foreningens ekonomi infér de kommande stora
underhallsprojekten.

Som en del av detta arbete beslutade styrelsen att héja avgiften for bostadsratter med 1,4 % fro.m. 2019-01-01.
Ytterligare en avisering om avgiftshdjning &r planerad till 2020-01-01. Avgiften kommer d att héjas med 2,4 %.

Medel skall dven avséttas till yttre fond till det planerade underhallet. Storleken av det reserverade beloppet
framgar i drsredovisningens resultatdisposition.
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Bostadsrattsfareningen

NOrrgarden Sida 7 av 23

Vi har fdljande uppsatta mal:

® Sdnka kostnaden fér fastighetsel

e Sdnka uppvarmningskostnaden

® Sanka kostnaden fér vatten och aviopp

® Upphandla nya avtal med battre villkor och till ldgre kostnad
e Oka antalet uthyrningsbara objekt

®  Forbattra den tekniska livslangden p3 fastigheten

Utemiljon
Stolpes Tradgardsentreprenad AB har fatt i uppdrag att ge oss en enhetlig, lattskétt och trevlig utemiljo vid vara
portar, som pa sikt dessutom ska vara ekonomisk hallbar, genom att;

e setillatt grund och fasad p3 alla hus &r frilagda

® plantera ratt vaxt pa ritt plats

® detinte dr komplicerat och krangligt att underhalla planteringarna

e vifdren frisk, blomstrande utemiljé som alla vi boende kan njuta av i manga, manga ar framover

Ett informationsmdéte kommer att hallas fér medlemmarna i borjan pa 2020. Arbetet kommer att genomféras i tva
etapper 2020/2021 med bérjan till varen 2020.

Ekonomi

Féreningen &r obligatoriskt momsregistrerad for beséksparkering och tillfllig uthyrning av p-platser/garage/férrad
till externa hyresgéster.

Fastighetsavgiften for hyreshus r 1 377 kr per bostadsldgenhet r 2019.

Fastighetstaxering

Taxeringsvirde Arets Foreg. ar
Markvarde 124 000 000 84 312 000
Byggnadsviarde 245 000 000 215 203 000
Totalvdarde 369 000 000 299 515 000

Féreningen har under 2019 enligt sarskild taxering erhallit nytt taxeringsvérde. En ny taxering gérs vart tredje ar dar
vardet ligger fast fram till nésta taxering.

Fastighetslan

Kreditgivare Aktuell skuld (kr) Réntesatser (%) Villkorsperiod
Stadshypotek 19693 830 1,4 3 ménader
Stadshypotek 31532000 1,4 3 méanader
Laneskuld 51 225 830
Rantekostnad per manad 57114
Rantekostnad 2019 685 366

Lan med rorlig ranta, utan fast amortering, kommer att anvindas tillsvidare. Amortering sker i takt med
likvidéverskott och efter styrelsebeslut,
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E Boshdsr&ﬁsférergngen
Norrgarden
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x Boshdsrﬁhsférergngen
Norrgarden

Sida 9 av 23
Forandring likvida medel
KASSAFLODE - 1 JANUARI — 31 DECEMBER 2019 2018
KASSA VID ARETS BORJAN 13 877 031 17 675 317
PENGARIN
Rérelsens nettointakter 20785 032 20381372
Rorelsens Ovriga intdkter 108 383 275984
Minskning av korta fordringar 216 639 0
Okning av korta skulder 0 -151 795
Ranteintakter 764 873
21110818 20506 434
PENGAR UT
Driftskostnader -8011 442 -7 789 685
Reparationer och underhall -5 896 429 -6 714 156
Externa kostnader -660 399 -969 437
Personalkostnader -3 267 561 -2723 889
Minskning av korta skulder -804 626 0
Okning av korta skulder 0 977 318
Rantekostnader -685 601 -589 492
Aktiverade kostnader ombyggnad tak och ventilation Hus 4 0 -6 495 379
Minskning av féreningens lan 0 0
-19 326 059 -24 304720
KASSA VID ARETS SLUT 15661 790 13877031
ARETS FORANDRING AV KASSAN 1784759 -3798 286
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x Boshdsraﬂsférer:’ingen
Norrgarden

Sida 10 av 23
Flerdrsoversikt
Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning (tkr) 20785 20 381 20278 19735
Resultat efter finansiella poster (tkr) -584 -1018 2 905 456
Balansomslutning (tkr) 71555 72943 72984 69918
Fond for yttre underhall (tkr) 7041 6142 5244 4345
Beldning kr/m? bostadsrattsyta 1703 1703 1703 1703
Arsavgift kr/m? bostadsrittsyta 581 570 567 561
Elkostnad kr/m? bostadsrattsyta 22,11 19,63 24,10 22,90
Véarmekostn kr/m? bostadsrattsyta 129,43 134,56 130,73 130,56
Vattenkostn kr/m? bostadsrattsyta 52,30 52,72 49,96 46,72
Soliditet (%) 22 22 24 20
Forandringar eget kapital
Fond for yttre Balanserat Arets
Insatser Reservfond underhall resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 4308 515 317789 6142 552 6378 622 -1018 058
Disp. enl. drsstimmobeslut -1018 058 1018 058
Avsattning till yttre fond 898 545 -898 545
Arets resultat -538 937
Belopp vid drets utgang 4308 515 317789 7 041097 4462 019 -538 937
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande star foljande medel: Belopp i kr
Balanserat resultat 4462 018
Arets resultat -538 937
Summa 3923081
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Att disponera 3923081
Avséttning till yttre fond -1 107 000
Balanserat resultat efter disposition 2816081
Fonder for yttre underhall:
Fonder fér underhall enligt balansrakning 2019-12-31 7041097
Fonder for yttre underhall efter stdmmans beslut 2020 8148 097

Betrdffande féreningens resultat och stilining i ovrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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z Bosfadsréhsféret:’ingen
Norrgarden

Sida 11 av 23
Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER Not 2019 2018
Belopp i kr
RORELSEINTAKTER
Nettoomséattning 2 20785 032 203811372
Ovriga rérelseintskter 3 108 383 275984
Summa rérelseintikter 20893415 20657 356
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader 4 -7 966 292 -7 789 685
Underhall och reparationer 5 -5 896 429 -6 714 156
Ovriga externa kostnader 6 -660 399 -969 437
Personalkostnader 7 -3 267 561 -2723 889
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar 8 -2 956 834 -2 889 628
Summa rérelsekostnader -20 747 515 -21 086 795
RORELSERESULTAT 145900 -429 439
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 9 764 873
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -685 601 -589 492
Summa finansiella poster -684 837 -588 619
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -538 937 -1018 058
ARETS RESULTAT -538 937 -1018 058
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x Boshdsrﬁhsfarergngen
Norrgarden

Sida 12 av 23
Balansrakning

1JANUARI - 31 DECEMBER Not 2019 2018
Belopp i kr
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 11 54 835 872 57 657 189
Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 87 450 131175
Inventarier, verktyg och installationer 13 57 745 149 537
Summa materiella anldggningstillgdngar 54981 067 57937901
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 54 981 067 57937901
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 419 582 575038
Ovriga fordringar 5419 93 757
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 486 744 459 588
Summa kortfristiga fordringar 911 745 1128383
Kassa och bank
Kassa och bank 15661 790 13877031
Summa kassa och bank 15661 790 13877031
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 16 573 535 15005 414
SUMMA TILLGANGAR 71554 602 72943 315
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x Boshdsr&ﬂsf&rergngen
Norrgarden

Sida 13 av 23
Balansrakning

1 JANUARI ~ 31 DECEMBER Not 2019 2018
Belopp i kr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser 4308 515 4308 515
Reservfond 317 789 317 789
Fond for yttre underhall 7 041 097 6 142 552
Summa bundet eget kapital 11 667 401 10 768 856
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4462 018 6378 622
Arets resultat -538 937 -1018 058
Summa fritt eget kapital 3923081 5360 564
SUMMA EGET KAPITAL 15590 482 16129 420
LANGFRISTIGA SKULDER
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 51225830 51225830
Summa langfristiga skulder 51225830 51225830
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 1353462 1930 884
Skatteskulder -7 000 115203
Ovriga skulder 16 600 549 528 905
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 2791279 3013073
Summa kortfristiga skulder 4738290 5588 065
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71554 602 72943 315
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Bostadsrétsforeningen

Norrgarden

Sida 14 av 23

Noter

Not 1

Belopp i kr om inget annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens

allmanna réd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Anlaggningstillgangar %
Materiella anldggningstillgdngar:

Byggnader 2,40
Renovering utférd 1996 4,00
Fasadrenovering utférd 2008 2,50
Garagerenovering 2011 4,00
Upprustning gangvagar 2014 5,00
Passersystem 2015 10,00
Hundrastgard 2015 10,00
Ny/ombyggnad tak och ventilation hus 4 2,00
Maskiner och inventarier 20,00

Mark

Definition av nyckeltal
Nettoomsdttning (tkr)

Ingen avskrivning

Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Beldning kr/m?
Langfristiga skulder i forhallande till total boendeyta och lokalyta.

Arsavgift bostadsrétt kr/m?
Arsavgift i forhallande till total bostadsrattsyta.

Elkostnad/m?
Elkostnad i férhéllande till total bostadsrattsyta.

Vérmekostnad/m?
Vdrmekostnad i férhallande till total bostadsrattsyta

Vattenkostnad/m?
Vattenkostnad i férhallande till total bostadsrattsyta

Soliditet (%)

Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt (22 %) i férhallande till

balansomslutningen.
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Bostadsrétisfreningen

Norrgérden Sida 15av 23
Not 2 NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgift bostider 15 194 676 14 899 915
Hyresintdkter férrad 324 246 319 594
Hyresintékter garage 876 946 871474
Besoksparkering 81888 62 222
Arsavgift uppvarmning 3506 856 3 486 065
Avgift kabel-TV och bredband 563 760 563 615
Overlatelse-, pantsdttningsavgift 44 000 42 620
Utfort extra arbete/erséttning fran medlemmar 120 590 102 714
Externa debiteringar 72 070 33153
Summa 20785032 203811372
Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Forsakringsersattning 61116 275984
Ovriga ersattningar 10 353
Sjukléneersattning 36914
Summa 108 383 275984
Not 4 DRIFTSKOSTNADER 2019 2018
Fastighetsskotsel, material 94 032 55818
Stadning inkl stddning av garage 491 408 324 410
Obligatoriska besiktningar 91275 2338
SBA och brandberedskap/besiktningar 51907 36132
Bevakningskostnader 15 142 20971
Stérningsjour 6 780 17 583
Fastighetsel 577 652 513054
Uppvdrmning 3382 180 3528231
VA, vatten och avlopp 1366 666 1377774
Avfallshantering 492 431 453313
Fastighetsforsakring 246 979 233011
TV och bredband 561 080 558 304
Fastighetsavgift/skatt 446 148 478 338
Arbetsfordon kostnader 54 302 88518
Serviceavtal fastighet 88 310 91436
Ovriga kdpta tjanster 10 454
Summa 7 966 292 7 789 685
Not 5 REPARATIONER OCH UNDERHALL 2019 2018
Lépande reparationer och underhall 1701532 1835879
Planerat underhdll gemensamma utrymmen 41 000 187 625
Planerat underhdll avlopp 3504 601 3272042
Planerat underhall virme 527 826
Planerat underhall planteringar 77 902
Planerat underhall ombyggnad tak 17 605 1069 324
Planerat underhall évrigt 25963 349 286
Summa 5896 429 6714 156
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z Bosfadsrﬁﬂsférer‘l’ingen
Norrgarden

Sida 16av 23
Not6 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Forbrukningsinventarier/material 48 750 74 563
Data/internet 93 796 109 389
Reparationer/underhall/inventarier 2033 1754
Administrationskostnader 94 573 133835
Revisionsarvode 34 812 35325
Arsstamma kostnad 21602 11732
Konsultarvoden 155175 164 082
Serviceavtal 23150 23225
Serviceavgift branschorganisationer 12 961 11770
Bankavgifter 16524 12520
Ovriga externa tjanster* 114 381 350 852
Ovriga externa kostnader 42 642 40390
Summa 660 399 969 437
Ovriga externa tjinster avser extern ekonomisk och
teknisk forvaltning.
Not 7 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Personal
Forvaltningsorganisationens anstéllda utgors av fyra personer; en fastighetsférvaltare, tva
fastighetsskotare samt en nyanstéalld administrator.
Huvuddelen av det [6pande underhallet samt skétsel och reparation mm utférs i egen regi.
Administration och ekonomi har képts in under rakenskapsaret.
Den nyanstallda administratéren handhar dven ekonomin.
Medeltal anstéllda: fyra anstallda ar 2019, foregaende ar tre.
2019 2018
Loner anstallda 1714963 1404 045
Styrelsearvode 186 000 180420
Métesersdttning 50 685 43225
Premier pensionsforsdkring 168 716 121189
Sociala avgifter 595911 493 098
Sarskild 16neskatt pa pensionspremier 40327 29400
Uttagsmoms (moms fastighetsforvaltare, -skotare) 419 866 385275
Ovriga personalkostnader 91 093 67 237
Summa 3267561 2723889
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Bostadsratisforeningen

) Sida 17 av 23
Norrgarden A
Not 8 AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnader 883 127 883 127
Renovering 1996 71438 71438
Fasadrenovering 2008 1133585 1133585
Garagerenovering 2011 248 286 248 286
Upprustning gangvégar 2014 208 234 208 234
Hundrastgard 2015 13112 13112
Passersystem 2015 133628 133 628
Ny/ombyggnad tak Hus 4 129907 10 826
Maskiner och tekniska anlaggningar 43725 43725
Inventarier och verktyg 65 542 65 542
Bilar och transportfordon 26 250 78 125
Summa 2956 834 2 889 628
Not 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2019 2018
Ranteintdkter boende 764 873
Summa 764 873
Not 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2019 2018
Rantekostnader langfristiga skulder 685 366 589 100
Réntekostnad leverantérsskuld 70 316
Réntekostnader skattekonto 165 76
Summa 685 601 589 492

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2019

Bostadsrattforeningen Norrgdrden

716000-1132

24

&

V224



Bostadsrdtisfreningen

N Orrg 6rden Sida 18 av 23
Not 11 BYGGNADER OCH MARK 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden:
- Vid drets bérjan
Byggnad 36 796 960 36 796 960
Renovering 1996 1785940 1785 940
Fasadrenovering 2008 45 343 400 45 343 400
Garagerenovering 2011 6 207 150 6207 150
Upprustning gdngvigar 2014 4164 676 4164 676
Hundrastgarden 2015 131 124 131124
Passersystem 2015 1336278 1336278
Ny/ombyggnad tak och ventilation hus 4 2018 6 495 380 6 495 380
102 260 908 102 260 908
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets bérjan
Byggnad -26 152 054 -25 268927
Renovering 1996 -1 643073 -1571 635
Fasadrenovering 2008 -11902 643 -10769 058
Garagerenovering 2011 -1738 002 -1489716
Upprustning gangvigar 2014 -1041170 -832 936
Hundrastgdrden 2015 -52 448 -39 336
Passersystem 2015 -534 512 -400 884
Ny/ombyggnad tak och ventilation Hus 4 2018 -10 826
Ack nedskrivning -4 355991 -4 355991
- Arets avskrivning enligt plan -2 821317 -2702 236
-50 252 036 -47 430719
Mark 2827000 2 827 000
Redovisat varde vid &rets slut 54 835 872 57 657 189
Taxeringsvérde byggnader: 245 000 000 215203 000
Taxeringsvarde mark: 124 000 000 84 312 000
Vid arets slut 369 000 000 299 515 000
Not 12 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA ANLAGGNINGAR 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden:
- Vid arets bérjan 807 714 807714
- Nyanskaffningar - -
Vid arets slut 807 714 807 714
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets bérjan -676 539 -632 814
- Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -43 725 -43 725
Vid arets slut -720 264 -676 539
Redovisat virde vid arets slut 87 450 131175
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z Boshdsr&ﬂsf&rergngen
Norrgarden

Sida 19 av 23
Not 13 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid drets borjan 1099 006 1099 006
- Avyttringar och utrangeringar -41 813 -
Vid arets slut 1057 193 1099 006
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -949 469 -805 802
- Aterforda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar 41 813 -
- Arets avskrivning anskaffningsvarden -91792 -143 667
Vid arets slut -999 448 -949 469
Redovisat vérde vid arets slut 57 745 149 537
Not 14 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2019 2018
Forutbetalda forsakringspremier 299 122 256 210
Forutbetald TV och bredband 143 755 140 260
Ovriga férutbetalda kostnader 43 867 63118
Summa 486 744 459 588
Not 15 LANGFRISTIGA SKULDER 2019 2018
Réntesats Villkorsperiod 2019 2018
Féreningens fastighetslan
Handelsbanken
Stadshypotek
02-412165-584038 1,40 3 manader 31532 000 31532000
02-412165-717431 1,40 3 manader 19 693 830 19 693 830
Aktuell skuld totalt 51225830 51225830
L&n med rorlig ranta utan fast amortering kommer tills vidare att anvdndas. Féreningen amorterar i
takt med likvidéverskott efter styrelsebeslut. Rantesats ar per bokslutsdagen 2019-12-31.
Not 16 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2019 2018
Uttagsskatt 419 866 385275
Moms att redovisa for p-platser 21624 17 091
Moms att redovisa for tjdnster fran EU 4239 -
Personalens skatt 76 635 63434
Avrakning lagstadgade sociala avgifter 78 185 63 105
Summa 600 549 528 905

ARSREDOVISNING | 1 januari -

Bostadsrattféreningen N n
716000-1132 ~

31 december 2019 \k



x Boshdsr&ﬂsfﬁrergngen
Norrgarden

Sida 20 av 23

Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2019 2018

Upplupna semesterléner 266 559 253381

Upplupna rantekostnader 67 714 57 637

Upplupet boksluts-och revisionsarvode 100 000 100 000

Upplupen fjdrrvarme 491 554 549916

Upplupen elkostnad 47 740 20153

Ovriga upplupna kostnader 60 364 303 462

Forutbetalda avgifter 1757 348 1728 524

Summa 2791279 3013073
Not 18 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2019 2018

Stéllda sakerheter

Panter och ddrmed jamférliga sakerheter som har stéllts

for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 73 300 100 73 300 100

Summa stéllda sékerheter 73300 100 73 300 100

Eventualforpliktelser

Borgensfdrbindelser Fastigo 26 319 26208

Summa eventualforpliktelser 26 319 26 208
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x Boshdsr&ﬁsf&rergngen |
Norl'garden Sida 21 av 23

Styrelsens underskrifter

VALLENTUNA den q /L.l — 2020
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Bostadsréittsforeningen

Norr g&rden Sida 22 av 23
Bilagor
Bilaga 1: Storre projekt utférda sedan 2003
Projekt Ar Kostnad (tkr)
Byte av ventiler for vdarme, varm- och kallvatten i kllare, i uppgéng 21-59 och 2003 738
38-42 inklusive asbestsanering
Byte och upprustning av ventilations- och virmesystem i garage inklusive 2003 617
flyttning av el-central
Byte av ventiler for varme, varm- och kallvatten i killare uppgang 10- 36 och 44- 2004 899
48 inklusive asbestsanering
Maélning entréer och killarytterddrrar 2007 396
Omldggning av tre tak, Hus S, 14 och 16 2007 660
Malning trapphus 2007-2008 1125
Relining avloppsstammar, etapp 1 2008 2762
Fasadrenovering* 2005-2008 79 367
Relining avloppsstammar, etapp 2 2009 2733
Relining avloppsstammar, etapp 3 2010 2426
Garageprojekt* 2010-2012 6 207
Relining avloppsstammar etapp 4 2011 3214
Renovering av tvattstugor 2012-2013 611
Upprustning av lekplatser 2013 785
Byte av kulvertledningar mellan husen 2013 1650
Byte till stérre traktor, inbytesutgift 2014 260
Kontorsrenovering 2014 600
Kallarrenovering; stédning, malning, belysning, férradsuppmarkning mm 2014-2015 3398
Ny beléggning och breddning av gangvigar* 2014 4165
Vallentuna kommun betalar 552 tkr av kostnaden fér att ticka
genomgangsvagar under deras ansvar.
Hundrastgard* 2014 123
Renovering av barnvagnsrum 2014-2015 499
Ny armatur och belysning vid portar och trappuppgangar 2014- 1780
Renovering kallargangar 2014-2015 2848
Passersystem 2015 1416
Upprustning av tradgérd 2015 403
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 2015 331
Inkép av ny grasklippare 2015 131
Tak och ventilation Hus 4 2015-2018 8302
PCB-sanering 2016 575
Ministambyte 3st 2017 1319
Ministambyte 7st 2018 3016
Ministambyte 9st 2019 3504
El reparationer 2019 180
Upprustning av gastldgenhet 2019 116
Vdrmesystem projektering och rengéring Hus 4 2019 528
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ct = crSy+fs Arir ~
Bostadsrattféreninge

n Norrgarden
716000-1132



z Bosfodsraﬂsférer‘x’ingen |
Norrgarden Sida 23 av 23

Revisionsberattelse

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2019
Bostadsrattforeningen Norrgarden
716000-1132



1(4)

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Norrgarden
Org.nr 716000-1132

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Norrgdrden for rikenskapséret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2019-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dandamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller ngra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens f6rméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Brf Norrgarden, Org.nr 716000-1132
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Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberéttelse som innehller véra uttalanden. Rimlig sikerhet ér en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som 4r tillriickliga och andamélsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hoégre &n for en visentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgérder som ér limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av &rsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, mste vi i revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden golra att en
forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Brf Norrgérden, Org.nr 716000-1132
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

Brf Norrgérden for riakenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande freningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och &ndaméalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot 1
négot visentligt avseende:

- foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

-pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och

darmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forh&llanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 16 april 2020
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Mikael Jennel Maud Lindberg
Auktoriserad revisor Internrevisor
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