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Styrelsen for BRE Norrbacka Ang fér hirmed

Forvaltningsberattelse =z e

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

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

Foreningen har sitt site i Sigtuna Kommun.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en #kta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2015-01-20. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-02-12 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-08-22.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 224% till 303%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 1 140 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet. Fér att se hur likviditeten har forindrats under ret hénvisas till
kassaflédesanalysen.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Sigtuna Norrbacka 1:49 i Sigtuna kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 30
lagenheter uppforda. Byggnaderna &r uppforda 2016. Fastigheternas adress dr Odensalavigen 4 i Mirsta.

Fastigheterna dr fullvdrdeforsikrade i Gjensidige via Bolander & Co.

Hem{forsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilléigget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.

Liigenhetsférdelning:

1rok. 2ro.k. Summa
11 19 30
Total tomtarea 766 m*
Bostiider bostadsriitt 1307 m?
Total bostadsarea 1307 m?
Arets taxeringsvirde 18 068 tkr
Foregaende ars taxeringsvirde 18 068 tkr
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Riksbyggens kontor i Uppsala har bitritt styrelsen med fSreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt foljande avtal:

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Vattenfall El

Fortum AB Fjdrrvirme

Kone AB Hissbesiktning

Telia Kabel-TV

Certego AB Nyckelhantering

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 35 744 och planerat underhéll for 0. Eventuella underhliskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Foreningen tillimpar si kallad komponentavskrivning vilket innebir att underhall som r ett utbyte av en komponent

innebr att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansriikningen.

Underhillsplan: Avsittning for att sikerstilla underhall av foreningens hus ska ske &rligen med ett belopp
motsvarande minst 0,1-0,3 % av fastighetens taxeringsvirde eller ett belopp enligt upprittad underhéllsplan.

i
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av/kommentar
Timmy Jonsson Ordforande Stimman

Kemal Kasumovis Ledamot Stdmman

Mattias Garesjo Ledamot Stdmman

Natalia Akonen Ledamot Stimman
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av/kommentar
Ros-Marie Kokkonen Suppleant Stimman

Sara Johansson Suppleant Stimman

Revisorer och dvriga funktionéirer

Valberedning Uppdrag Utsedd av/kommentar

Josefin Lehtonen Stdimman

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/kommentar

Deloitte Auktoriserad revisor  Stimman

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

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 35 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 6 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 7 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar

till 34 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofSrindrad &rsavgift.

Arsavgifterna 2018 uppgar i genomsnitt till 735 kr/m*Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 6 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 3 st.)

Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 962 967 978 539 740 0
Rorelsens intikter 972 413 981999 0 0
Resultat efter finansiella poster -1 140 658 -1043 598 -913 000 -1 000
Arets resultat -1 140 658 -1 043 598 -913 000 -1 000
Balansomslutning 52916213 54 285039 55261000 2325000
Soliditet % 73 73 74 0
Likviditet % 322 490 195 100
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 735 735 562 0
Lan, kir/m? 10 889 10 886 10 981 0

Nettoomsiittning: intikter fidn &rsavgifter, hyresintakter mm som ingr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlems- Upplatelse-  Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond fond resultat resultat
Belopp vid érets borjan 41 360 000 310 100 0 132 007 -1045 186 -1043 598
Disposition enl. drsstimmobeslut -1043 598 1043 598
Reservering underhallsfond 54204 -54 204
Arels resultat -1 140 658
Vid arets slut 41 360 000 310 100 0 186 211 -2 142 988 -1 140 658
Resultatdisposition
Till drsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -2088 784
Arets resultat -1 140 658
Arets fondavsittning enligt stadgarna -54 204
Summa -3 283 646
Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning - 3283646

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer samt kassaflodesanalys.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 962 967 978 539
Ovriga rorelseintikter Not 3 9 446 3460
Summa rorelseintakter 972 413 981 999
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -464 606 -476 684
Ovriga externa kostnader Not 5 -349 808 -197 720
Personalkostnader Not 6 -10513 -11 513
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -1139773 -1139 773
Summa rérelsekostnader -1 964 700 -1 825 690
Rérelseresultat -992 288 -843 690
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 21 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -148 391 -199 908
Summa finansiella poster -148 370 -199 908
Resultat efter finansiella poster -1 140 658 -1 043 598
Arets resultat -1140 658 -1 043 598
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark Not 10 52377780 53517 554
Pagdende ny- och ombyggnation samt frskott 0 0
Summa materiella anliiggningstillgangar 52 377780 53 517 554
Summa anliiggningstillgingar 52 377 780 53 517 554
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 0 67
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 2 683 40 790
Summa kortfristiga fordringar 2 683 40 857
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 535750 726 628
Summa kassa och bank 535750 726 628
Summa omsiittningstillgingar 538 433 767 485
Summa tillgangar 52916213 54285 039
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 41670 100 41670 100
Fond for yttre underhall 186 211 132007
Summa bundet eget kapital 41 856 311 41 802 107
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 142 988 -1 045186
Arets resultat -1 140 658 -1043 598
Summa fritt eget kapital -3 283 646 -2 088 784
Summa eget kapital 38 572 665 39713 323
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 14 165 971 14228 615
Summa langfristiga skulder 14 165 971 14 228 615
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 66 550 68118
Leverantorskulder Not 15 7224 49 136
Ovriga skulder Not 16 1080 600
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 102 723 225247
Summa kortfristiga skulder 177 577 343 101
Summa eget kapital och skulder 52916 213 54 285 039
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Kassaflodesanalys

2018-12-31 2017-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 140 658 -1 043 598
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.
Avskrivningar 1139773 1139773
Kassaflode frin den lépande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital 884 -96 175
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 38 174 -40 790
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -163 956 123 581
Kassaflode frin den lopande verksamheten -126 666 178 966
Investeringsverksamheten
Minskning/6kning av finansiella anldggningstillgangar 0 50 000
Summa kassafléde frin investeringsverksamheten 0 50 000
Finansieringsverksamheten
Forandring av skuld -64 212 -55905
Kassaflode frian finansieringsverksamheten -64 212 -55 905
Arets kassaflode - 190 878 173 061
Likvidamedel vid drets borjan 726 628 553 567
Likvidamedel vid drets slut 535750 726 628
Upplysning om betalda riintor
For erhallen och betald riinta se notforteckning
Differens mot kassa och Bank i BR 0 0
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BENAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning,

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

fardigstillts.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestaende virdenedgéng.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrikningen niir det pa basis av tillginglig information #r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgangen kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Virme/Sanitet Linjar 50
Stomme och grund Linjér 62
Stomkompletteringar/innerviggar Linjér 50
El Linjér 40
Inre ytor och vitvaror Linjdr 15
Fasad Linjar 50
Fonster Linjar 50
Koksinredning Linjédr 30
Yittertak Linjdr 40
Ventilation Linjér 25
Transport (hiss) Linjér 25
Restpost Linjér 50

Markvérdet &r inte foSremal for avskrivningar
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 960 552 960 591
Hyror, lokaler 2415 12 115
Hyror, dvriga 0 5833
Summa nettoomséttning 962 967 978 539
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga erséttningar 9 085 3136
Fakturerade kostnader 360 360
Rorelsens sidointékter & korrigeringar | -36
Summa 6vriga rorelseintakter 9 446 3460
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Reparationer -35 744 -14 868
Forsakringspremier -14 671 -13 761
Kabel- och digital-TV -949 0
Systematiskt brandskyddsarbete -1013 0
Serviceavtal -16 758 -6 993
Obligatoriska besiktningar -844 -8 635
Sn6- och halkbekédmpning -90 028 -104 765
Forbrukningsinventarier -4702 -1189
Vatten -93 750 -89 065
Fastighetsel -94 883 -84 405
Uppvérmning -48 758 =77 365
Sophantering och atervinning -62 505 -75010
Forvaltningsarvode drift 0 -628
Summa driftkostnader -464 606 -476 684
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -312 828 -159 183
Lokalkostnader -750 =720
IT-kostnader -2 847 -3 757
Arvode, yrkesrevisorer -18 500 -21 788
Ovriga forvaltningskostnader -250 -7 631
Kreditupplysningar -855 -630
Pantforskrivnings- och §verlatelseavgifter -12 061 -3 136
Konstaterade forluster hyror/avgifter -67 0
Bankkostnader -100 -100
Ovriga externa kostnader -1550 =775
Summa dvriga externa kostnader -349 808 -197 720
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -8 000 -8 000
Ovriga personalkostnader 0 -1 000
Sociala kostnader -2513 -2 513
Summa personalkostnader -10 513 -11 513
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anldaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Avskrivning Byggnader -1139773 -1139773
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1139773 -1139 773
anldggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 21 0
Summa 6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 21 0
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -148 391 -199 683
Ovriga rintekostnader 0 -225
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -148 391 -199 908
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets hérjan
Byggnader 45704 952 45 704 952
Mark 10 092 148 10 092 148
55797 100 55797 100
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 55797 100 55797 100
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2 279 546 -1139773
- 2279 546 - 1139773
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 139773 -1139773
- 1139773 - 1139773
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3419319 - 2279546
Restvéarde enligt plan vid arets slut 52 377 781 53 517 554
Varav
Byggnader 42285 633 43 425 406
Mark 10 092 148 10 092 148
Taxeringsvarden
Bostdder 18 068 000 18 068 000
Totalt taxeringsvarde 18 068 000 18 068 000
varav byggnader 14 800 000 14 800 000
varav mark 3 268 000 3 268 000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 67 67
Nedskrivning av kundfordringar -67 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 67
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 2683 1251
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 39539
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2683 40 790
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Not 13 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto 535750 726 628
Summa kassa och bank 535 750 726 628
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 14 232 521 14296 733
Niista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -66 550 -68 118
Langfristig skuld vid arets slut 14 165 971 14 228 615
Kreditgivare Rintesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nyalan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

SBAB 1,41% 2019-06-11 3594 250,00 0,00 0,00 3 594 250,00
SBAB 0,99% 2019-08-16 3587 860,00 0,00 13 571,00 3574 289,00
SBAB 1,39% 2020-06-08 3574 289,00 0,00 14 697,00 355959200
SBAB 1.71% 2021-06-11 3540 334,00 0,00 35 944,00 3504 390,00
Summa 14 296 733,00 0,00 64 212,00 14 232 521,00
Not 15 Leverantorskulder

2018-12-31 2017-12-31
Leverantorskulder 7224 49 136
Summa leverantérskulder 7224 49 136
Not 16 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Avridkning hyror och avgifter 1080 600
Summa 6vriga skulder 1080 600
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 2513 2513
Upplupna rintekostnader 98 50268
Upplupna elkostnader 15548 18 871
Upplupna vattenavgifter 0 31250
Upplupna virmekostnader 0 9730
Upplupna kostnader for renhallning 0 20 835
Upplupna revisionsarvoden 15000 14 000
Upplupna styrelsearvoden 8000 8000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 860 0
Forutbetalda hyresintikter och drsavgifter 60 704 69 781
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 102723 225 247
Not Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Foretagsinteckning 14377 000 14377 000
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Styrelsens underskrifter

Mavs£a Zq/% Zolq

Ort och datum

A Fsirieersy

_Tlmm\(u'iondoﬂ Berige Lasonmorre
Hirrias Gargaot ﬂtfa [14 Ahonen

Var revisionsberittelse har avlimnats 2019- ¢ 3-04

Qo (i

D‘c;fitt AB -
Auktoriserad revisor
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Norrbacka Ang

organisationsnummer 769629-4276

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for BRF
Norrbacka Ang for rékenskapsaret 2018-01-01 - 2018-
12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden réattvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen f6r féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande 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
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedémer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér s8 &r
tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte inneh8ller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en

revisionsberéttelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en s3dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
&rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrn
dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillréickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 8sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forst3else av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma granskningsatgérder
som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocks3 en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r oftillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras p3
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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o utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och inneh8llet i 8rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en réattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Norrbacka Ang for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-
12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r 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
tillréckliga 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 beddomning av om utdelningen ar férsvarlig
med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s3 att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inh@mta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller
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o pa ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar , drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
tgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedsmning med utg@ngspunkt i risk och
vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och 6vertrédelser skulle ha séarskild
betydelse for foreningens situation. Vi g8r igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 3 april 2019
Deloitte AB

Sara Andersson
Auktoriserad revisor




Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som Agare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten.
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 4r att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljs. Det hir engagemanget skapar sammanh&llning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhéll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderiitt till sin bostad p& obegriinsadtid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
dverlatas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfSrsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
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 dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi dr ett servicefdretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfdr ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster
t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet #r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt 1ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra dtagande. 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
Tillgéngar som #r avsedda for [angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar féreningens tillgangar (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 resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk férening.

Folkrdrelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet 4r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond f6r yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivéan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens shut
4r den nere i noll.

Upplupna intékter dr intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad dr el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhdll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, Iéner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stérre &n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen [6pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stérre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. 1 annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhdllande till summa tillgAngar. Motsatt innebir att om en forening har 14g soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksambheten till stor del dr finansierad med lan.

Stalida sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas 4rliga tillskott av medel for att anvéndas till den I3pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger &ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsfrening 4r i normalfallet inte foremaél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfbrenings rénteintdkter dr
skattefria till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hinforliga till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l4gsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underh&ll utfsrt enligt underhillsplanen benimns som planerat underhdll. Reparationer avser [8pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anviinds for att rdkna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till fljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intraffar,
b) det dr osiikert om dessa framtida hidndelser kommer att intrdffa, och
¢) det ligger utanfor féretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksd ett tagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfSrpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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I\ Arsredovisningen dr upprittad av
B R F N O rrb a C ka An g styrelsen for BRF Norrbacka Ang i

samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frdn bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kopare bra mojligheter att bedoma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r <
0771-860 860 i R:ksbyggen

www.riksbyggen.se Rumn fr hela Livet
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