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Styrelsen for BRF Norrbacka Ang fér

Forvaltningsberattelse oz i

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen har sitt séte i Sigtuna Kommun.

Féreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2015-01-20. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-02-12 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-03-26.

I resultatet ingar avskrivningar med 1 140 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 180 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen ger fastigheten Sigtuna Norrbacka 1:49 i Sigtuna kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 30
ligenheter uppforda. Byggnaderna dr uppforda 2016. Fastigheternas adress dr Odensalavigen 4 i Mirsta.

Fastigheterna ar fullvirdeforsékrade i Gjensidige via Bolander & Co.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Liagenhetsfordelning

1ro0.k 2r.0.k Summa
11 19 30
Total tomtarea 766 m>
Bostéder bostadsritt 1307 m?
Total bostadsarea 1307 m?
Arets taxeringsvirde 23 921 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 18 068 000 kr
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Riksbyggens kontor i Uppsala har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal:

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Riksbyggen Fastighetsservice

Vattenfall El

Fortum AB Fjarrvirme

Kiwa Inspecta AB Hissbesiktning

Telia Kabel-TV

Certego AB Nyckelhantering
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 66 tkr och planerat underhll for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Foéreningen tillimpar sé kallad komponentavskrivning vilket innebar att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebir att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrékningen.

Underhallsplan: Avsittning for att sikerstilla underhall av fsreningens hus ska ske érligen med ett belopp
motsvarande minst 0,1--0,3 % av fastighetens taxeringsvirde eller ett belopp enligt upprittad underhéllsplan.
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamaéter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Timmy Jonsson Ordférande 2021
Mattias Garesjo Sekreterare 2020
Natalia Ahonen Ledamot 2021
Kemal Kasumovic Ledamot 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Ulla Ros-Marie Kokkonen Suppleant 2020
Sara Josefin Johansson Suppleant 2020

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Revisor Deloitte Auktoriserad revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Josefin Lehtonen Valberedning 2020

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 34 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 2 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 2 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar

till 34 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om héja arsavgiften med 2,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgifterna 2019 uppgar i genomsnitt till 735 kr/m?4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 verldtelser av bostadsritter skett (foregdende ér 6 st.)

Vid rikenskapsérets utgéng var samtliga bostadsritter placerade.

T
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 960 552 962 967 978 539 740 0
Rérelsens intakter 967 468 972 413 981 999 0 0
Resultat efter finansiella poster -959 958 -1 140 658 -1 043 598 -913 000 -1 000
Avrets resultat -959 958 -1 140 658 - 1043 598 -913 000 -1 000
Balansomslutning 51922 509 52916 213 54 285 039 55261000 2325000
Soliditet % 72 73 73 74 0
Likviditet % 295 322 490 195 100
Arsavgiftsnivé for bostider, kr/m? 735 735 735 562 0
Lan, kr/m? 10 834 10 889 10 886 10 981 0

Nettoomsiittning: intikter frén arsavgifter, hyresintédkter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Eget kapital i kr
Medlems- Upplitelse- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 41 360 000 310 100 186 211 -2 142988 -1 140 658
Disposition enl. arsstammobeslut -1 140 658 1 140 658
Reservering underhéllsfond 71763 -71763

Arets resultat -959 958
Vid arets slut 41360 000 310 100 257974 -3 355 409 -959 958

Resultatdisposition

Till arsstiimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

-3 283 646
-959 958
=71 763

-4 315 367

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

-4 315 367

Vad betriffar foreningens resultat och stdllning i dvrigt, hdnvisas till efterfljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 960 552 962 967
Ovriga rorelseintikter Not 3 6916 9 446
Summa rorelseintdkter 967 468 972 413
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -351 864 -464 606
Ovriga externa kostnader Not 5 -209 898 -349 808
Personalkostnader Not 6 -26 284 -10 513
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -1139773 -1139773
Summa rorelsekostnader -1 727 820 -1 964 700
Rérelseresultat -760 352 -992 288
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 11 21
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -199 618 -148 391
Summa finansiella poster -199 607 -148 370
Resultat efter finansiella poster -959 958 -1 140 658
Arets resultat -959 958 -1 140 658
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 51238 007 52377 781
Summa materiella anliiggningstillgangar 51238 007 52 377 781
Summa anliggningstillgangar 51238 007 52 377 781
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 317 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 14 771 2 683
Summa kortfristiga fordringar 15 088 2 683
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 669 414 535750
Summa kassa och bank 669 414 535 750
Summa omsittningstillgangar 684 503 538 433
Summa tillgangar 51922 509 52916 213
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 41670 100 41670 100

Fond for yttre underhall 257974 186 211

Summa bundet eget kapital 41 928 074 41 856 311

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 355409 -2 142 988

Arets resultat -959 958 -1 140 658

Summa fritt eget kapital -4 315 367 -3 283 646

Summa eget kapital 37612 707 38 572 665
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 14 077 847 14 165971

Summa lingfristiga skulder 14 077 847 14 165971

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 81726 66 550

Leverantorsskulder Not 15 8 603 7224

Ovriga skulder Not 16 0 1080

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 17 141 627 102 723

Summa kortfristiga skulder 231 956 177 577

Summa eget kapital och skulder 51922 509 52916 213
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pa rikenskapséret redovisas
som intéikt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagdende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende virdenedgang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgdng i balansrdkningen nér det pa basis av tillgdnglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Vérme/Sanitet Linjér 50
Stomme och grund Linjér 62
Stomkompletteringar/innervaggar Linjér 50
El Linjér 40
Inre ytor och vitvaror Linjér 15
Fasad Linjdr 50
Fonster Linjdr 50
Koksinredning Linjér 30
Yttertak Linjér 40
Ventilation Linjér 25
Transport (hiss) Linjér 25
Restpost Linjir 50

Markvirdet #r inte foremal for avskrivningar
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 960 552 960 552
Hyror, lokaler 0 2415
Summa nettoomsittning 960 552 962 967

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 6679 9085
Fakturerade kostnader 180 360
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -3 1
Ovriga rérelseintikter 60 0
Summa ovriga rorelseintikter 6916 9446

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Reparationer -65 893 -35744
Forsakringspremier -21932 -14 671
Kabel- och digital-TV -3796 -949
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -1013
Serviceavtal -7 608 -16 758
Obligatoriska besiktningar -11 335 -844
Snoé- och halkbekédmpning -39 124 -90 028
Forbrukningsinventarier -1072 -4 702
Vatten -17 171 -93 750
Fastighetsel =72 471 -94 883
Uppviarmning -65 774 -48 758
Sophantering och dtervinning -43 853 -62 505
Forvaltningsarvode drift -1 835 0
Summa driftkostnader -351 864 -464 606
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -182 617 -312 828
Lokalkostnader 0 -750
IT-kostnader -1 299 -2 847
Arvode, yrkesrevisorer -18 125 -18 500
Ovriga forvaltningskostnader -2 486 -250
Kreditupplysningar 0 -855
Pantf6rskrivnings- och dverlatelseavgifter -3 721 -12 061
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -67
Bankkostnader -1 650 -100
Ovriga externa kostnader 0 -1 550
Summa oOvriga externa kostnader -209 898 -349 808
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -20 000 -8 000
Sociala kostnader -6 284 -2 513
Summa personalkostnader -26 284 -10 513
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -1 139773 -1 139773
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1139 773 -1139 773
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 11 21
Summa dvriga ranteintékter och liknande resultatposter 1 21
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -199 548 -148 391
Ovriga rintekostnader -70 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -199 618 -148 391
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 45704 952 45704 952
Mark 10 092 148 10 092 148
55 797 100 55797 100
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 55 797 100 55797 100
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -3419 320 -2 279 546
-3 419 320 -2 279 546
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1139773 -1139773
-1139 773 -1139 773
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 559 093 -3419 319
Restvirde enligt plan vid arets slut 51 238 007 52 377 781
Varav
Byggnader 41 145 859 42 285 633
Mark 10 092 148 10 092 148
Taxeringsvarden
Bostédder 23921 000 18 068 000
Totalt taxeringsvarde 23 921 000 18 068 000
varav byggnader 20 000 000 14 800 000
varav mark 3921000 3268 000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 384 67
Nedskrivning av kundfordringar -67 -67
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 317 0
o
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Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 1750 2683
Forutbetald vattenavgift 7 813 0
Forutbetald renhallning 5209 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 14771 2683
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto 669 414 535750
Summa kassa och bank 669 414 535 750
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 14 159 573 14 232 521
Nista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -81 726 -66 550
Langfristig skuld vid arets slut 14 077 847 14 165 971

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare

Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld

SBAB
SBAB
SBAB
SBAB

Summa

1,08%
1,39%
1,71%
1,23%

*Senast kéinda rintesatser

2020-05-18
2020-06-08
2021-06-11
2022-05-10

Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
3 574 289,00 0,00 14 697,00 3559 592,00
3559 592,00 0,00 15917,00 3 543 675,00
3504 390,00 0,00 35 944,00 3468 446,00
3594 250,00 0,00 6 390,00 3 587 860,00
14 232 521,00 0,00 72948,00 14159 573,00

Enligt Ianespecifikationen ovan finns tva (2) lan med villkorsdndringsdag under ar 2020 (Néstkommande rékenskapsar,).
Dessa ska normalt redovisas som kortfristiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa l&n som
langfristiga, férutom den del som &r planerad att amorteras under 2020. Féreningen har inte fatt ndgra indikationer pa att
lanen inte kommer att omséttas/forldngas.

Om lanen skulle redovisas som kortfristiga skulder skulle det ge en felaktig bild av féreningens likviditet.

Not 15 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 8603 7224
Summa leverantoérsskulder 8 603 7 224
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Not 16 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Avrikning hyror och avgifter 0 1 080
Summa dvriga skulder 0 1080

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 8 797 2513
Upplupna réntekostnader 107 98
Upplupna elkostnader 7222 15548
Upplupna virmekostnader 7319 0
Upplupna revisionsarvoden 15 000 15 000
Upplupna styrelsearvoden 28 000 8000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 0 860
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 75182 60 704
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 141 627 102 723
Not Stéllda sédkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Foretagsinteckning 14 377 000 14 377 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 foljer foreningen hidndelseutvecklingen noga och
vidtar atgérder for att minimera eller eliminera péverkan pa foreningens verksamhet. Féreningen har till dags dato inte
miérkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten frén coronaviruset
b/
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Styrelsens underskrifter
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Norrbacka Ang

organisationsnummer 769629-4276

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF
Norrbacka Ang for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-
12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som den
bedémer ar nédvandig for att uppratta en
Srsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér s3 &r
tilldmpligt, om férhllanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om
huruvida 3rsredovisningen som helhet inte innehdller
o I . . . o
nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en

revisionsberéttelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka en vésentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsﬁtgérder
som &r lampliga med héansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av drsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser s&dana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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Deloitte.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i rsredovisningen,
dé&ribland upplysningarna, och om
o . . o .
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi m8ste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfért en revision av styrelsens férvaltning for BRF
Norrbacka Ang fér rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-
12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar férlusten
enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med héansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortl6pande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s att
bokféringen, medelsfoérvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller
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o pd ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar foérenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pd revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pd var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen p& sddana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentlige fér verksamheten och
dé&r avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 6 maj 2020

\ Deloitt AI\B )
MLCQQ/L\/\

Sara Andersson
Auktoriserad revisor







Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dar de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med &vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhdllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksd styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frigor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsadtid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska p egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgéngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfdrsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det édr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen #r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsggare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pd bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsfreningar ett heltéickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utférdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora vara atagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska vér
paverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for [angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ér 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg
En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av féreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis

av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrdrelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den &rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (I&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé foreningen.
Skulle fSreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsr. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och drets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan siéiga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ir av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska Iopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett dr. Om en fond for inre underhdll finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, Ioner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen 16pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna dr storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger et méatt pa hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med lan.

Stéllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna l&n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkdlla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rianteintikter dr
skattefvia till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underha!l utfrt enligt underhallsplanen benimns som planerat underhéll. Reparationer avser I6pande underhill som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underh&llsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pé féreningens arsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréiffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocks3 ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprettad av

B R F N O rrb a Cka An g styrelsen for BRF Norrbacka Ang i

samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrittstoreningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk

forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bide lingivare och kdpare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.

Spara dirfér alltid 4rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se \ Rum for heba LintX
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