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Forord

Hej alla medlemmar i bostadsréttsforeningen Navigatoren!

I handen haller du forvaltningsberittelsen for rikenskapsaret 20190701 - 20200630. Styrelsen
har forvaltat foreningen efter bista forméga, ett ansvarsfullt arbete med en 1dpande budget pa
ca 22 miljoner kronor. Som jag dven skrev forra dret &r det ar ett givande och larorikt arbete sé&
det borde det inte vara svart for valberedningen att fa fram kandidater till styrelsen.

Detta rikenskapsar har varit det forsta med Fastighetsigarna Service AB som forvaltare. Fore-
taget skoter numera vara fastigheter, var ekonomi, véra gardar samt hjélper till med att planera
det langsiktiga underhéllet. Det &r forsta gingen som foreningen har en samlad forvaltning,
négot som underléttar planering och uppfoljning av densamma. Styrelsens uppfattning ér att
forvaltningsarbetet, inkl. felanmélan, utfors professionellt och med lyhordhet. Eftersom vi har
héjt ambitionsnivan pa underhll av vara byggnader och gardar har dven kostnaderna 6kat men
styrelsen har kontinuerligt synat dessa och arbetat med att ta fram kostnadsbesparande rutiner.

Nistan halva aret har vi levt med Covid-19. Smittorisken har paverkat alla véra liv pd nagot
sitt, dldre mer &n yngre. For styrelsens vidkommande har nitméten varit ett smidigt sétt att
mbtas pé, fast det blir torftigare nér samvaron reduceras till négra ansikten pa en skdrm.
Kontakterna mellan styrelsen och medlemmarna har ocksé paverkats, liksom med fastighets-
skétaren. "Oppet hus" har inte kunnat genomforas men detta har inte inneburit att kontakterna
mellan medlemmar och styrelsen har minskat. I stéllet har det blivit &nnu mer mejlvéxling, sms
och telefonsamtal. Arbetet i nigra grupper i foreningen (en gérdsgrupp, en promenadgrupp, en
festkommitté) har tyvirr gatt i std men det far dterupptas nér faran med Covid-19 ér over.
Aterbruksrummet i huset p& gard 2 4r i gdng och de aktiva med rummet far girna bli fler!

Foreningens ekonomi 4r fortsatt god. Vid styrelsesammantrédet i juni togs beslutet att investera
i tervinning av franluften i véra fastigheter. Till detta har ett nytt l&n tagits upp i somras.
Avsikten 4r att minska var energiforbrukning. Under nuvarande hdstmanaderna kommer 15
aggregat att installeras pa vindarna. En sadan atgard tar flera ér att planera for och vi dr glada
att se att planen héller pa att bli verklighet.

Avslutningsvis nigra ord om ett par saker som ingér i varje boendes ansvar som medlem i
foreningen. Den ena #r att varje medlem har skyldighet att 1ata hantverkare och andra entrepre-
norer 4 till géng till sin ligenhet nér dessa ska utfora underhéllsarbete av foreningens anldgg-
ningar i lagenhet. P4 senare ar har det skett atskilliga ganger att dorrar inte har 6ppnats pa utsatt
tid vilket har lett till hogre kostnader. Hér behovs viss skdrpning! Den andra ér att information
fran styrelsen ska kunna na alla. Genom att ca 300 medlemmar har registrerat sin mejladress
hos styrelsen nas de av den information som styrelsen skickar ut. Ca 30 medlemmar har inte
gjort detta. For att inte hamna i informationsskuggan &r det viktigt att dessa medlemmar med-
delar styrelsen hur de kan ta emot information. Ansvaret for att nés av styrelsens information &r
dmsesidigt. I denna berittelse finns en redogdrelse for de olika informationsvégar som styrel- V\
sen anvénder sig av.

Med tack for fortroendet,

Armold Renting
Styrelseordforande
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Navigatdren (organisationsnummer 716418 - 7697), med
site i Stockholm, ldmnar hirmed sin 4rsredovisning inklusive bokslut for perioden 2019-07-01
- 2020-06-30.

Uppgifter om féreningen och styrelsen

Brf Navigatoren bildades och registrerades som bostadsrattsforening i augusti 1984 och har
saledes varit verksam i 36 ar. Byggstart skedde i november 1984. Husen byggdes av Anders
Di6s AB och arkitekt var Malmqvist och Skoogh AB. Inflyttningen borjade under januari 1986
och i april 1987 var den klar. Under ar 2020 ér det silunda 34 &r sedan inflyttningen borjade 1
foreningens fastigheter.

Foreningen bestar av tre kvarter intill Skarpnicks sportfalt, kvarter Navigatoren (gard ett),
kvarter Flygkaptenen (gird tva) och kvarter Flygfyren (gard tre). I foreningen finns 331
bostadsrittslagenheter och tre hyreslokaler. Boarean ar 25 443 och lokalarean 1106 kvadrat-
meter. P4 gardarna finns tre byggnader med var sin gemensam lokal: en festlokal och ett
overnattningsrum som bada kan bokas mot en mindre avgift samt ett gym med tillhérande
bastu, som de boende kan ansluta sig till mot en arsavgift.

P4 gérd ett och gérd tre finns garage dér foreningens medlemmar kan hyra garageplats. Totalt
finns 206 garageplatser och nio uteplatser. Under garagen finns skyddsrum. I skyddsrummet
under garaget pa gard 1 finns en grovtvittmaskin, ett pingisrum och en lokal for snickeri och y\
maleri.
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Varje kvarter har en parkliknande innergard med lekpark for mindre barn. Kombinationen av
park och lekpark dr medvetet vald, och &r en kompromiss for att tillfredsstilla olika viljor och
behov hos foreningens medlemmar. I niromradet finns sévil kommunala lekparker som

omfattande gronomraden.
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Styrelseledaméter och suppleanter, ansvarsomraden under verksamhetsaret

Styrelsen for Brf Navigatoren har sedan ordinarie stimma 2019-11-20 bestatt av sju ordinarie
ledaméter och tva suppleanter.

Ledaméter (1) och suppleanter (s)

Ekonomi
Erica Nilsson (1), Tord Petersen (s)

Fastighetsfragor
Lucas Granlund (1), Per Stengérd (1)

Information och medlemsfrigor
Anders Aberg (1), Arnold Renting (1), Ulrika Persson (

Tridgardsfragor
Anders Aberg (1), Lennart Augustsson (1),
Ulrika Persson (s)

Arne Forslund (1), sekreterare

Arnold Renting (1), ordférande

Revisorer och valberedning

Revisorer Medrevisor
Ordinarie Karolina Ostrém
Torbjérn Larsson, KPMG Stockholm
Valberedning
Suppleant Carolina Wallin sammankallande,
KPMG Stockholm Jeanette Franzén,

Lars ”Isak” Isaksson,
Leif ”Bobo” Bergstrom och
Anders Tornkvist (till och med 200531)




Arsredovisning 2019/2020 brf Navigatoren

Ekonomi

Styrelsens uppdrag ér att forvalta foreningens tillgdngar pé ett s4 hallbart och ekonomiskt satt
mdjligt. Numer finns en genomarbetad underhéllsplan som tagits fram i samarbete med var
forvaltare sedan forsta juli 2019, Fastighetséigarna Service Stockholm AB.

Styrelsen tillimpar numera redovisningsformen K3, vilket innebar béttre avskrivning av inves-
teringar och egendom &n den vi hade tidigare. Avskrivningsmetoden enligt K3 betraktar huset
som att det ar sammansatt av ett antal delar, “komponenter,” som skrivs av i takt med att
respektive del slits ut. Foreningens allminna redovisnings och virderingsprinciper redovisas i
not 1 lingre bak arsredovisningen. Det ekonomiska resultatet redovisas i olika poster i arsredo-
visningen.

Som framgér av resultatrikningen for verksamhetsaret blev resultatet 265 992 kronor mot forra
arets 186 598 kronor. Intikterna var nagot hogre: 22,3 mot 22,0 miljoner kronor och rérelse-
kostnaderna 6kat fran 20,8 till 21,0 miljoner kronor.

Arets resultatrikning ar utfort enligt en uppdaterad kontoplan. Det betyder att kostnader kan se
ut att vara nya for i ar samt att andra kostnader fran foregéende &r kan se ut att ha fallit bort.
Det giller bland annat posterna for fastighetsskétsel, fastighetsforvaltning, reparationer, under-
hall, fastighetsavgifter och fastighetsskatt, forvaltningsarvode etc. Kostnaderna ér inte nya utan
omklassade och den totala driftskostnaden #r likvirdig med foregéende drs totalsumma for drift
och fastighetskostnader, ca 14,6 miljoner kronor.

Négra nyckeltal:

2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 741 741 741 741 741
(25 443) *
Totala intékter kr/kvm 843 829 820 819 815
(26 549)
Sparande till underhall
och investeringar kr/kvm 161 118 126 141 240
(25 443) *
Beléning kr/kvm 4974 5089 4 639 4908 4971
(25 443) *
Skuldkvot 5,7 5,9 54 5,6 5,8
Riéntekénslighet 6,7% 6,7% 6,2% 6,4% 6,7%
Drift och underhéll kr/kvm 550 419 415 S73 817
(26 549) **
Energikostnader kr/kvm 151 154 155 155 151
(26 549)
* Kvadratmetrarna anger arean for bostiderna (boa)
* * Siffrorna skiljer delvis fran och med 2018 p g a att K3 infordes och frén och med 2020 da kontoplanen uppdaterades V\
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I bokslutet lingre nedan pa sida 12 finns dven nyckeltalet soliditet, som visar hur det egna kapi-
talet forhaller sig till det totala kapitalet (sida 15). Det ligger p& 23%. Det kan diskuteras hur
pass detta tal visar en bostadsrattsforenings verkliga soliditet. Tillsammans med de andra talen

blir liget &nda ganska klart.

Kommande redovisningsar okar foreningsbelaningsgrad pa grund av lanet som togs i juli detta
&r, till virmevaxlarna pa vindarna. Men pa grund av att uppvarmningskostnaderna kommer att
g4 ner kommer detta 1ans kostnader och amortering inte innebira en fordyring totalt sett. Och
pa grund av foreningens relativt hoga amorteringstakt kommer beléningsgraden att minska pa
ndgra 4rs sikt till nivén vid juni detta dr.

Sparandet per kvadratmeter och &r anger hér féreningens amortering per kvadratmeter och &r.
Styrelsen beslot i somras att hdja sparandet till 4,1 miljoner kronor per 4, det vill sdga amorte-
ring plus avsittning pa ett sparkonto upp till detta belopp.

Skuldkvoten anger forhallandet mellan foreningens skulder med den totala omsittningen (in-
tikterna). Siffran kan ungefirligen &ven tas som ett procentuellt tal for foreningens réantekéns-
lighet, det vill siga med hur ménga procent som avgifterna skulle behovas 6ka om réntan skulle
stiga med 1 procent. I sammanstillningen &r talet for rantekénslighet ndgot hogre pa grund av
det har beriknats utifran foreningens verkliga ranteniva.

Lan och placeringar

Foreningens ldnesumma var vid utgdngen av verksamhetsaret ca 126,5 miljoner kronor. Rén-
torna pé lanen vid verksamhetsérets slut varierade mellan 0,66% och 1,04% med en genom-
snittlig rénta pa ca 0,85%. Aktuella 1dn och réntelégen presenteras i not 13 i arsredovisningen.
Amorteringen har under verksamhetsaret varit 2 927 800 kronor. Rintekostnaderna har kat
med 944 kronor jamfort med foregaende redovisningsér.

Enligt senaste fastighetstaxeringsbesked 2019 dr féreningens boarea (BOA) for alla lagenheter
sammantaget 25 443 kvadratmeter. Med laneskulden pé ca 126,5 miljoner kronor ligger bela-
ningsgraden pa 4 974 kronor/kvadratmeter, med lokalerna inrdknade 4 766 kr/kvm.

En tredjedel av de likvida medlen var placerade pa ett konto hos SBAB med 0,35% ranta vid
verksamhetsarets slut. For 6vrigt likviditetsoverskott var rantan 0%.

Forvaltning av féreningens byggnader

Véra hus har hunnit bli 34 ar gamla och &r i mycket bra skick for sin &lder. Det hindrar inte att
behovet av underhall 6kat och att vi under éret bestillt en hel del extra arbeten for att halla hus
och garage i fortsatt gott skick. For att ha kontroll pa vad som ska goras och kostnaderna for
detta under kommande &r har vi tagit fram en detaljerad underhalls- och kostnadsplan. Denna ar
ett verktyg for styrelsen i planeringen av olika atgérder. Den ska naturligtvis uppdateras
fortlopande av kommande styrelser.

Varme och ventilation

Genom &ren har vi fatt alltfler synpunkter p4 temperaturen i vissa av vara ldgenheter. Styrelsen
har undersokt olika alternativ for att géra uppvirmningen av véra ldgenheter effektivare och V\
mer miljovanlig. \
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Under budgetaret har Enex AB pé styrelsens uppdrag inlett ett omfattande arbete for att for-
bittra vrt ventilationssystem. Samtliga flaktar p4 vindarna kommer att bytas ut mot sddana
som aterfor energin i franluften till systemet for elementvéirme. Detta innebér att vi dels blir
miljévanligare, dels att vi totalt sett far en ligre kostnad for ventilation och uppvérmning. Efter
att aggregaten dr bytta justeras ventilationen for varje lagenhet. Direfter gor vi dven en lag-
stadgad ventilationskontroll, s& kallad OVK.

Som en forberedelse for arbetet med virmesystemet har vi 14tit Energiekonomi AB byta ut
elementventilerna i alla ldgenheter.

Avloppssystemet

Som en del av underhallsplanen kontrollerar och rensar Avloppsteknik AB avloppen med ett
intervall pa fem 4r. Varannan gang géller det hela avloppssystemet och varannan gang bara
ligenheternas anslutningar till avloppstammarna, s kallade stickledningar. Under budgetéret
har en sidan kontroll av stickledningarna gjorts i 95 procent av lagenheterna. De ligenheter
som Aterstod kontrollerades under oktober 2020. I ett antal lagenheter finns fel av olika grad. I
de fall det finns risk for fuktskador kommer vér forvaltare att kontakta innehavarna for atgérd.
Vid enklare fel kommer innehavarna att informeras om felen.

Garagen

P4 garagen later vi renovera fasaderna och laga taken. Arbetet med fasaderna har tagit langre
tid 4n vintat pa grund av att det varit brist pd virke i samma tjocklek som originalet. Vi har
dven ltit laga de vdrmeslingor som ska hélla takrdnnorna pa garagen isfria. I trapphuset till
garaget pd gard 1 har vi latit renovera trappstegen som var trasiga pa flera stillen. Styrelsen
bedémer att kostnaden for garageunderhallet ticks av manadsavgifterna for garageplatserna.
Rattskydd

D4 vi likt andra foreningar i omradet fatt dkade problem med rattor har vi latit fastighets-
skétaren tita ett stort antal genomforingar for el och andra ledningar. Vi har &ven tagit initiativ
till samlade rattatgirder med andra fastighetségare i Skarpndck, men dessa har fatt bero pa
grund av Covid 19.

Stiadning och hisskotsel
Ambient Stid AB skoter stidningen av foreningens trapphus och gemensamhetslokaler och
KONE AB underhéller véra hissar enligt ett nytt avtal.

Forvaltning av foreningens gardar

Gardarna skéttes till och med 30 mars 2020 av Hus- och villatridgardar AB. Dérefter ingar den
i en totalférvaltning som vi upphandlat av Fastighetsigarna Service AB. En 16pande under-
hallsplan for foreningens planteringar styr arbetet. Malet dr att behalla gardarnas lummiga
parkliknande karaktéir och samtidigt slippa ner ljus for att ge soliga ytor och planteringarna
goda mojligheter att véxa. En del dldre eller och skymmande buskar har beskurits eller tagits
bort.

Under hésten satte foreningen tusentals 16kar som blommade i olika etapper under vér och
forsommar. De ir tinkta att blomma pa samma sétt kommande &r. Utformningen av véra gérdar

4r nagot som vécker stort intresse och engagemang bland foreningens medlemmar. Styrelsen

har tagit emot ett stort antal konstruktiva synpunkter under verksamhetsaret. Nagra medlemmar
har planterat sommarvixter i krukor och lador utanfor de egna trappuppgangarna. Utliggen for V\
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viixterna har ersatts av medel frén foreningen. Andra medlemmar har tagit initiativ till att odla
egna gronsaker och blommor i pallkragar pé lémpliga stéllen.

For att gora det mojligt att grilla utan ppen eld sattes upp eller kontrollerades befintliga el-
uttag, pa hus och bodar i anslutning till gdrdamas grillplatser under sommaren. Detta var ett
forsta steg 1 att rusta grillplatserna som kommer att fullfoljas under det kommande verksam-

hetséaret.

Information till féreningens medlemmar

Information till féreningens medlemmar har under aret skickats digitalt till alla medlemmar
som ir registrerade pa Navigatrens webbplats och prenumererar pd vért nyhetsbrev. Fyra
nyhetsbrev har skickats ut under &ret och dessa har &ven anslagits i alla trapphus. Breven finns
sven pa Brf Navigatorens hemsida under fliken “Infobrev”. Aktuella hindelser och information
har publicerats 18pande under “Nyheter”” samt skickats ut som mejl.

Styrelsen fortsitter att fsrmedla information digitalt. Néstan 300 medlemmar har registrerat sig
som anvindare pa hemsidan dér man kan ldsa informationsbreven digitalt och fa epost-utskick
med nyheter och medlemsinformation fran styrelsen. Fér medlemmar som inte kan ta emot
information digitalt finns mojlighet att fa en pappersutskrift.

Som ytterligare en mdteskanal for medlemmarna och styrelsen halls ett “Oppet hus” i styrelse-
Jokalen forsta mandagen i manaden mellan kl. 19.00 och 20.00 (undantaget semesterperioden).
D4 har man mojlighet att prata eller informera sig om olika foreningsangelidgenheter. Sedan i
mars har denna service varit instélld pa grund av Covid-19.

Lagenhetsoverlatelser

Under verksamhetsaret 2019/2020 har styrelsen godként 18 Gverlatelser. Nya medlemmar
provas pa sedvanligt sitt innan de godkénns som medlemmar. Styrelsen har under éret dven
godkint 10 ansokningar avseende andrahandsuthyrning.

I samband med kép av ligenhet sker en overlatelse till den nya agaren. Foreningen tar da ut en
stadgeenlig overltelseavgift liksom vid pantfdrskrivning.

Styrelsen har under verksamhetséret, enligt gillande stadgar, beslutat att ta ut en avgift for
andrahandsuthyrming som motsvarar 10% av prisbasbeloppet.

Gemensamhetslokaler

Foreningen har ndgra gemensamma lokaler som medlemmarna kan anvinda. I gardshuset pa
gard 1 finns en festlokal. P4 samma gérd, under garaget, finns en snickeriverkstad samt ett
pingisrum. P4 gérd 2 finns en Gvernattningslokal och pa gérd 3 en motionslokal med bastu. Alla
foreningens gardshus r utrustade med koddosor.

Foreningens festlokal i gdrdshuset pd gérd 1 anvénds flitigt for bade barnkalas, studentfirande,
fodelsedagar och middagar. Lokalen kan disponeras mellan k1. 11 forsta dagen till k1. 11 dagen
dérpa. All el, forutom de fasta installationerna, stings av k1. 22.00. Kontaktperson &r Ingerﬂ\
Ramirez. \
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I snickerilokalen i skyddsrummet, under garaget pa gard 1, finns verktyg och maskiner.
Kontaktperson for lokalen dr Lukasz Warchol.

Overnattningsrummet med tillhérande dusch och pentry &r beléget i gdrdshuset pa gird 2. Lilia
Alarcon ér kontaktperson for rummet.

I gardshuset pa gérd 3 ligger motionslokalen och bastun. Idag ér det ca 180 medlemmar som
betalar for tillging till dessa. Kontaktpersoner 4r Manne Kokoromytis och Jannis Paparoupas

Ovrigt
Foreningsstimman 2019 holls den 20 november i Skarpnéckskyrkan och 63 medlemmar note-
rades nérvarande eller representerade med fullmakt. Konstituerande méte holls 20191126 med

den nya styrelsen som valdes vid stimman. Styrelsen har under perioden haft 11 protokollférda
sammantriaden i huvudsak den forsta tisdagen i manaden, samt négra arbetsmoten.

Féreningen har haft ett arrangemang under verksamhetsperioden. Luciakaffe infor julen med
glogg och lussebullar. Ett antal sangare fran koren Naktergalningarna sjong julsinger eller
snarare ledde allsdngen av bade engelska och svenska julsédnger. Det var organiserat pyssel for
barnen och stimningen var god.

J <

Foto/fotosammanstéllning: Eva Wernlid

Fréan vénster: Per Stengard, Lennart Augustsson, Erica Nilsson, Lucas Granlund, Anders Aberg,
Arne Forslund, Ulrika Persson, Tord Petersen, Arnold Renting

Tack for det gdngna éret! g\
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Bokslut

for

Brf. Navigatoren
Organisationsnummer 716418 - 7697

Rékenskapséret
2019-07-01 - 2020-06-30
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2019/2020 brf Navigatoren

Belopp i kr
2019/2020 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016
Nettoomsattning (tkr) 22 162 22022 21770 21574 21484
Resultat efter finans. poster (tkr) 266 187 1977 1280 2933
Soliditet (%) 23 23 23 22 21
(Fér definitioner se not 1)
Férandring eget kapital Upp-  Fond for
latelse- yttre Balanserat Arets
Insatser avgiffer underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 18 872018 108 125 4084 097 15886992 186 598 39 137 830
Resultatdisposition
enl. féreningsstadmma:
Féréndring av fond
for yttre underhall 1 000 000 -1 000 000
Balanseras i ny
rakning 186 598 -186 598
Arets resultat 265 992 265 991
Belopp vid _——
arets utgang 18 872 018 108 125 5084 097 15073590 265 992 39 403 821
Resultatdisposition
Férslag till resultatdisposition Belopp i kr
Balanserat resultat 15 073 589
Arets resultat 265 992
Totalt 15 339 581
Avséttning yttre fond 1172 200
Uttag ur yttre fond -1 255 000
Balanseras i ny rakning 15422 381
Summa 15 339 581
o
/AN
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Resultatrakning Belopp i kr

Not 2019-07-01- 2018-07-01-
2020-06-30 2019-06-30

Nettoomséttning 2 22 162 093 22 011 731
Ovriga rérelseintakter 3 140 700 10 054
22 302 793 22 021 785
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 4 -14 604 362 -14 607 614
Ovriga externa kostnader 5 -232 489 -160 013
Personalkostnader 6 -494 647 -581 068
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 690 005 -5 479 517
Rorelseresultat 1281 291 1193 573
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 2023 9403
Rantekostnader och liknande resultatposter -1017 322 -1 016 378
Resultat efter finansiella poster 265 992 186 598
Resultat fore skatt 265 992 186 598
Arets resultat 265 992 186 598
A

7\
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarie, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

© 0 © N

10
11
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Belopp i kr

2020-06-30 2019-06-30

162 055 509 167 508 408

120 720 126 105

2 460 088 -

15 000 2 657 434

164 651 317 170 291 947

164 651 317 170 291 947

438 15 260

133 911 34 838

875 506 803 251

1 009 855 853 349

4 851 756 1813610

5861 611 2 666 959
170 512 928 172 958 90%
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Balansrakning

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Fond fér yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat
Summa eget kapital

Avsiittningar

Inre reparationsfond

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Belopp i kr
2020-06-30 2019-06-30
18 872 018 18 872 018
108 125 108 125
5084 097 4 084 097
24 064 240 23 064 240
15 073 589 15 886 992
265 992 186 598
15 339 581 16 073 590
39 403 821 39 137 830
1589 979 1617.390
1 589 979 1617 390
123 693 680 129 494 280
123 693 680 129 494 280
2 872 800 -
450 239 431 844
103 276 70 216
149 154 265 542
2 249 979 1941 804
5825 448 2 709 406
170 512 928

172 958 906 A
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens all-
manna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa réken-
skapsaret redovisas som intékt.

Viarderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar oférand-
rade jamfort med féregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsforeningars rénteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det férekommer

verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar enligt plan. Avskrivningar sker linjért dver den férvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till va-

sentligt restvéarde.

Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjiandeperioder / avskrivningstider
och dérmed har fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vésentliga komponenter. Nyttjandeperi-
oden fér komponenterna bedoms vara mellan 10 och 100 &r. Komponentindelningen har genomforts
med utgangspunkt i SABO:s vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpass-
ning till bostadsrattsféreningens sérskilda férutséttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvarde.
Foéljande avskrivningsprocent tillampas:

Komponent Ar
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar 100
Varme 50
Hissar 40
Stammar 50
Fasad 50
Fonster 50
Tak 40
El 40
Ventilation 25
Passersystem 20
Laddstationer 20
Styr och 6évervakning 10 V\
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Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvéarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar varderas
till det Iagsta av anskaffningsvardet och det verkliga véardet.

Ovriga tillgangar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhaliskostnader redovisas i resultatréakningen inom arets resultat.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning:
Rérelsens huvudintakter.

Resultat efter finansiella poster:
Resultat efter finansiella intédkter och kostnader

Soliditet (%):
Eget kapital i procent av balansomslutning

Not 2 Nettoomséttning

2019-07-01- 2018-07-01-

2020-06-30 2019-06-30
Arsavgifter 18 861 264 18 861 348
Hyror 3 300 829 3150 383
Summa 22 162 093 22 011 731
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-06-30 2019-06-30
Pant och dverlatelseavgifter 33 865 -
Ovriga intékter: gym, taggar 106 835 10 054
Summa 140 700 10 054
Not 4 Driftskostnader

2019-07-01- 2018-07-01-

2020-06-30 2019-06-30
Drift
Fastighetsskotsel 80 577 1587 745
Stédning 413 877 447 133
Hisstillsyn 301 293 49 368
Tillsyn, besiktning, kontroller 248 360 155 987
Trédgardsskétsel 592 800 10 580
Snordjning 88 720 163 607
Sotning 2698 1947
Reparationer 1219642 2822 344
Underhall 1255430 -
El 756 991 762 700
Uppvéarmning 3 248 306

1T
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Vatten 801 803 656 556
Sophamtning 1046 916 861776
Forsékringspremie 168 656 153 871
Sjalvrisk - 347 546
Tomtratt 1459 900 1459 900
Forbrukningsinventarier 56 231 45 594
Fastighetsavgift bostader 472 999 -
Fastighetsskatt lokaler 106 420 -
Fastighetsskatt - 563 467
Ovriga fastighetskostnader 131 976 55 124
Kabel-tv/Bredband/IT 823 731 847 931
Forvaltningsarvode ekonomi - 255 625
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 63 906 -
Panter och dverlatelser 16 973 -
Teknisk férvaltning utéver avtal 73 926 -
Fastighetsférvaltning 1111127 -
Juridiska atgarder 32119 1200
Ovriga externa tjanster 30 934 26 951
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 14 604 362 14 607 614
Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-07-01- 2018-07-01-

2020-06-30 2019-06-30
Porto / Telefon 11 861 5174
Annonser/Reklam - 3370
Underhallsplan, konsultarvode 68 750 -
Konsultarvode, bl a maklararvode 31688 73 500
Kopieringskostnader 20 190 6719
Revisionsarvode 100 000 71 250
Summa 232 488 160 013
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Arvoden, Iéner och andra erséttningar samt sociala kostnader

2019/2020 2018/2019
Styrelsearvoden 373 248 380 000
Loner 21 309 100 764
Sociala kostnader 100 090 100 305
494 647 581 06

Foéreningen har inte haft nagra anstallda.
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Not 7 Anldggningstillgangar

2020-06-30 2019-06-30
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan:
-Byggnad 225 385 549 225 385 549
-Markanléggningar 462 380 462 380
225 847 929 225 847 929
Avskrivningar under aret
-Vid arets borjan -58 339 521 -52 922 883
-Arets avskrivning enligt plan __ 5452899 -5 416 638
-63 792 420 -58 339 521
Redovisat vérde vid arets slut 162 055 509 167 508 408
Taxeringsvirde
Byggnader 268 085 000 268 085 000
Mark 179 557 000 179 557 000
447 642 000 447 642 000
Bostader 437 000 000 437 000 000
Lokaler 10 642 000 10 642 000
447 642 000 447 642 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2020-06-30 2019-06-30
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 4 311 407 4 311 407
-Nyanskaffningar under aret 2 691 809 -
7 003 216 4 311 407
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -4 185 302 -4 145 542
-Arets avskrivning -237 809 -39 760
-4 422 408 -4 185 302
Redovisat varde vid arets slut 2 580 808 126 105
Not 9 Pagéaende nyanldggningar
2020-06-30 2019-06-30
Upparbetade kostnader avseende styr/reglerutrustning 609 596
Upparbetade kostnader avseende utbyte av termostater 2047 838
Upparbetade kostnader avseende ventilation 15 000 -
15 000
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Not 10 Ovriga fordringar
2020-06-30  2019-06-30

Skattekonto 133 911 34 838
Summa 133 911 34 838
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2020-06-30 2019-06-30
Férutbetalda utgifter, tomtréatt, bredband, kabel-tv 785 295 724 806
Fastighetsférsakring 90 211 78 445
Not 12 Kassa och bank

2020-06-30 2019-06-30
Plusgiro - 3975
Handkassa 6 995 -
Swedbank 15737 198 246
SBAB 1 599 781 98 912
Avrakningskonto hos Fastighetsdgarna 3229243 1512 477
Summa 4 851 756 1813610
Not 13 Skulder till kreditinstitut, l&angfristiga

Konvertering
Langivare /slutbetalning Rénta  2020-06-30 2019-06-30
Stadshypotek 2021-06-30 0,80% 9725000 9 825 000
Stadshypotek 2022-03-30 0,88% 23138543 24 360 543
Stadshypotek 2022-04-30 0,88% 10000 000 10 000 000
Stadshypotek 2021-06-30 0,80% 11 863 800 12 144 600
Stadshypotek 2023-03-30 1,04% 7900 000 7900 000
Stadshypotek 2021-06-01 0,80% 15810432 16 050 432
Stadshypotek 2021-06-30 0,80% 10560 000 10 670 000
Stadshypotek 2020-07-03 0,80% 18 808 968 19 083 968
Stadshypotek 2020-08-24 0,66% 5775 000 6 475 000
Stadshypotek 2023-03-30 1,04% 12984737 12 984 737
Summa 126 566 480 129 494 280
Kortfristig del -2 872 800
123 693 680

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotid inom ett ar, vilka &r att betrakta som kortfristiga

skulder. | textdelen av forvaltningsberéttelsen har foreningen valt att klas
eftersom finansieringen av féreningens fastighet ar av langfristig karaktar,
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Not 14 Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Visentliga héndelser efter rikenskapsarets slut

Inga handelser har skett efter rakenskapsarets slut(]\

21

2020-06-30 2019-06-30
Kallskatt 149 154 265 542
Summa 149 154 265 542
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2020-06-30 2019-06-30
Upplupna sociala avgifter 83 490 225 828
Upplupna kostnader el 48 178 56 343
Upplupna kostnader varme 131743 162 424
Forutskottsbetalda arsavgifter 1794 335 1512 478
Ovriga poster, t ex vatten 62 775 198 246
Upplupna utgiftsréntor 101 957 83 806
Upplupet revisionsarvode 27 501 50 000

2249 979 1941 804

Ovriga noter
Not 16 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

2020-06-30  2019-06-30
Fastighetsinteckningar som sékerhet 181129700 181129 700

181129700 181129 700
Not 17 Eventualforpliktelser 2020-06-30  2019-06-30
Eventualférpliktelser Inga Inga
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ReviSionsperattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsréttsforeningen Navigatdren, org. nr 716418-7697

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Navigatoren for rdkenskapséaret 2019-07-01—2020-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 30 juni 2020 och av dess finansiella resultat for rékenskapsaret enligt arsredovisningslagen.

Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vért yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och d&ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddm-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppné en rimlig
grad av séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet ar en hég grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och andamalsenliga fér att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsétgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens fsrméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida h&ndelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-/\

ningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stallning.

K
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Navigatoren for ré-
kenskapsaret 2019-07-01—2020-06-30 samt av férslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
fdreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i vrigt kontroll-
eras p4 ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért ut-

talande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— p& nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Solna den 23 november 2020

KPMG AB

Karolina Ostrém

Auktoriserad revisor

Revisionsberittelse Bostadsrattsféreningen Navigatéren, org. nr 716418-7697, 2019-07-01—2020-06-30

Fértroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgéngspunkt i risk och véasentlig-
het. Det innebr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med bostads-
rattslagen.
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