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Foérvaltningsberéttelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Norrgérdén i Jonkdping, 716403-1606 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Norrgarden har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata bostadslédgenheter at medlemmar fér nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems réatt i féreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 1980-11-28.

Foreningens byggnad

Féreningen 8ger fastigheten Norrgarden 1 och 4 i Jonkdping som uppférdes 1980-83. Fastigheten
bestar av 107 lagenheter.

Adresser: Lovisagatan 101-209.

Fastigheten ar fullvardeforsakrad. Forsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrattstillagget for samtliga lagenheter.

Féreningens bostéder férdelar sig enligt foljande:

Antal rok yta, m?
7 2 400,6
40 3 3231
50 4 5168,6
10 5 1185
107 9 985,2

Fdreningens ekonomi

Foreningen redovisar ett resultat fore avséttning till underhalisfond om -6 777 166 kr.

Styrelseledamdter

Styrelsen fran den ordinarie féreningsstdmman den 20 oktober 2020

Youssef Ammar Ordférande
Malin Renstrom Ledamot
Mari Karlsson Ledamot
Erik Nilsson Ledamot
Inger Malmgren Ledamot
Claes-Uno Johansson Suppleant
Jesper Ritheim Suppleant
Thomas Johansson Suppleant
Henrik Johansson Suppleant

Under dret har det héllits 9 protokoll ink stamman.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tva ledamoter i férening.
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| enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond fér yttre underhall ske arligen med 10 PBB.

Investeringar och underhall 2020

- Takbyte och brandskyddsatgard pa vindar
- Brandskyddsatgérd pa vindar, montering av nya rér med isolering till ventilationsaggregat

- Bytt rotskador, rikining av yitertak,

byte av raspont forradstak

- Byte panelgavelvdgg pa hus 193 och 161 som var ruttet samt byte av trappteg pa 169, 173 och 185
- Malning av foérradstak och ny huntonik i badrumstak pa 173 samt tvattstugor har underhallits.

- Sanering och renovering 4 st forrad som var fukt och mdgelskada i 166, 169, 171 och 173

- Méaining av undersida av forradstak, byte av armatur i kéllare pa 199 och inkdp av julgran i omradet

- Filmning och rensning av rénnor och lagning av takpannor pa hoghus 117, 199 och 209

- Service och besiktning av 3 st hissar, filterbyte till ventilationsaggregat pa 117, 199 och 209
-‘Fjaderbyte 4 st pa 2st portar, service pa garageporten, HSB uppdatering av underhallsplan
- 2 st container till varstédning, liksom stédning av garaget utforts. Hakan Engstdm har varit konsulten.
~ Inkép av entremattor till 3 st hdghus, gymservice och reparation.

| vrigt har det underhall utférts som fordras for att halla fastigheten i fullgott skick och ékar

boendetrivseln i féreningen.

Eget kapital
Fond yttre  Balanserat Arets Totalf eget
Insatskapital underhall resultat resultat kapital
Vid arets bérjan 2194 830 8029368 2654513 1259640 14 138 351
Disposition enl arsstdammobeslut
Overforing till bal. resultat 559 641 -1 259640
Underhélisfond, avsattning 700 000
Arets resultat 6777166 -6 777 165
Vid arets slut 2194 830 8729368 3214154 -6777166 7 361186
Flerarsoversikt
Belopp i kr
2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 6 104 204 6219 427 6214 930 6 144 998
Resultat efter finansiella poster -6 777 166 1259 640 710 974 1458 375
Soliditet, % 20,3 32,3 29,7 28,1
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 587 587 581 580
Lan, kr/m? 2786 2 861 2 940 3018
Genomsnittlig skuldranta, % 1,4 1,4 1,3 1,3
Driftskostnad, kr/m? 265 268 259 247

Arsredovisning uppréttad enligt K3.

Forsta aret for K3 var 2020 ‘5}\
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen féreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 3214 154
arets resultat -6 777 166
Totalt -3 563 012
Avséttning till fond for yttre underhall 473 000
Balanseras i ny rékning ~4. 036 012
Summa -3 563 012

Fore dessa transaktioner uppgar ytire fond till 8 729 368 kr.

Vad betraffar resultat och stélining i vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med t\
tillhérande noter
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Avgifter och hyror 3 6 271 604 6198 618
Ovriga rorelseintakter 20 182 21109
6291 786 6219727
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 4 -10 946 445 -3 474 087
Administrationskostnader 5 -230 816 -224 206
Léner och ersétiningar 6 -267 715 -257 562
Avskrivningar byggnader -1 229 080 -579 503
Avskrivningar inventarier -5 498 -20 850
Rorelseresultat -6 377 768 1663 519
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -399 398 -403 879
Resultat efter finansiella poster -6 777 166 1259 640
Resultat fore skatt -6 777 166 1 259 640
Arets resultat -6 777 166 1259 640 /\
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 34 766 576 35 995 656

Inventarier, verktyg och installationer - 5498
34 766 576 36 001 154

Summa anlédggningstillgangar 34 766 576 36 001 154

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 21 880 22 527

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 163 235 185 490

185 115 208 017

Kassa och bank 1238 836 7532 420

Summa omsittningstillgangar 1 423 951 7 740 437

SUMMA TILLGANGAR 36 190 527

43 741 591 4
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 2194 830 2194 830

Fond for utvecklingsutgifter 8 729 368 8 029 368
10 924 198 10 224 198

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 3214154 2654 513

Arets resultat -6 777 166 1 259 640
-3 563012 3914 153

Summa eget kapital 7 361 186 14 138 351

Léangfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 852 918 27 776 854
15 852 918 27 776 854

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 11 969 794 788 776

Leverantorsskulder 341 386 389 563

Ovriga kortfristiga skulder 156 925 10 925

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 649 318 637 122

12 976 423 1826 386

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 190 527 43741 591[\
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Verksamhetsar 2020 ar forsta aret for att tilampa K3 regelverket

Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamférelse med foregaende ar forutom langfristiga skulder
och byggnader och mark. Den delen av féreningens langfristiga skuld som forfaller och &r forema! for
omfdrhandling (inte enbart férhandling om rantevillkor), klassificeras som kortfristig skuld fran och med
2020-12-31. Siffrorna som berdr detta i balansrakningen per 2019-12-31 har korrigerats for att
jamférbarhet mellan aren ska uppnas. Byggnader och mark skrivs av enligt
komponentavskrivningsmall.

Skillnaden ar att avskrivningarna &r hdgre an tidigare (se not 7).

| flerarsdversikten har enbart féregéende ars siffror (2019-12-31) réknats om.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intékter

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Arsavgifter
och hyror aviserar i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rékenskapsaret
redovisas som intékt.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart ver tillgangarnas
beddmda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas per varje
balansdag.

Féljande nyttjandeperioder tilldmpas:

Bostadsfastighet

-Stommar och grund 120 ar
-VA inkl stammar 50 ar
-Varmeanlaggning och stammar 50 ar
-Fasad 50 &r
-El inkl stammar 40 ar
-Tak 40 ar
-Fonster 50 ar
-Ventilation 25 ar
-Dérrar 30 ar
-Hissar 20 ar
-Balkonger 50 ar
-Styr och dvervakning 15 ar
-Miljdstation 25 ar

Inventarier och installationer
-Inventarier och installationer bar &
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Not 2 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning Fdreningens intakter
Resultat efter finansiella poster Foreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar
Arsavgift per m2 Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta
Lan per m? Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Arets rantekostnader dividerat med genomsnittliga réntebarande skulder
Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, vdrme, vatten, renhallning, forsakring, kabel-TV,
internet, forbrukningsmaterial och fastighetsskétsel

Genomsnitilig skuldranta
Driftskostnad per m?

Not 3 Avgifter och hyror

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 5 865 054 5799 768
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 238100 233 850
Internet 167 400 165 000
Ovriga intakter 1 050
Summa 6 271 604 6 198 618
Not 4 Fastighetskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Driftskostnader
El 250172 280 354
Varme 691 285 739 983
Vatten 422 643 412 903
Renhalining 247 384 211101
Forsékring 119 591 113 063
Kabel-TV 394 002 390 030
Ovriga fastighetskostnader 208 -
Forbrukningsmaterial 54 640 89 292
Fastighetsskotsel entreprenad 453 256 431 132
Kostnader i samfélligheten 14 516 14 104
Summa driftskostnader 2 647 697 2 681 962
Reparationer och underhall
Lopande underhall 8145 845 644 786
Summa reparationer och underhall 8 145 845 644 786
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift 152 903 147 339
Avséttning till inre reparationsfond
Summa 10 946 445 3474 087 é\
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Not 5 Adminstrationskosthader
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Ekonomisk férvaltning 155 040 150 816
Revision 12 875 12 250
Tele- och datakommunikation 5 314 5128
Ovriga forvaltningskostnader 57 586 56 011
Summa 230 815 224 205
Not 6 Loner och erséattningar
Léner och erséttningar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 165 549 162 748
Ovriga arvoden projekt 44 400 44 400
Léner fastighetsskotsel 2775 -
Arbetsgivaravgifter 44 991 50 414
Summa 257 715 257 562
Not 7 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Byggnader 44 516 336 44 516 336
Mark 507 000 507 000
Vid arets slut 45 023 336 45023 336
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -9 027 680 -8 448 177
-Arets avskrivning -1 229 080 -579 503
Utgaende ackumulerande avskrivningar -10 256 760 -9 027 680
Redovisat virde vid arets slut 34766 576 35 995 656
Taxeringsvérden
Byggnader 92 000 000 92 000 000
Mark 56 000 000 56 000 000
Summa taxeringsvarden 148 000 000 148 000 OOOA
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Not 8 Langfristiga skulder

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m Belopp 2020-12-31 Belopp 2019-12-31
Handelsbanken 1,0% 2024-12-30 5100 000 5250 000
Swedbank, 0006 1,54% 2022-01-24 6 360 528 6 585 680
Swedbank, 0048 1,32% 2021-01-22 5891 673 6 125 005
Swedbank, 5339 1,89% 2023-02-10 5187 862 5270 296
Swedbank, 5347 1,183% rorligt 5282 649 5 334 649
27 822712 28 565 630
Kortfristiga skulder
Lan som férfaller inom 1 ar 11174 322 -
Nasta ars amortering 795 472 788 776
11 969 794 788 776
Langfristig skulder
Lan som forfaller mellan 2-5 ar
Langfristiga skulder som forfaller till betalning 15 852 918 17 192 205
Lan som forfalller inom 1 ar - 10 584 649
15 852 918 27 776 854

Lan med villkorsandring under nastkommande ar klassificeras som kortfristig skuld. /-
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Not 9 Ovriga noter

Stéllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Pantbrev i fastigheten Norrgarden 1 och 4 41 951 000 41 951 000
Summa stéllda sdkerheter 41 951 000 41 951 000
Underskrifter

Jonkoping 2021-

Lof—

Mari Karlsson

: gr_o/u ef Ammar

}2 @""—/ \\ﬂﬁ\{ _ ,@MQLCQQZ/ Iz

Malin Renstrom Inger Malmgren

Auktoriserad frevisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Norrgarden i Jonk6ping

Org.nr. 716403-1606

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Norrgérden i Jonkdping for &r 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrikningen och balansriakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrickliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddomningen av foreningens forméaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, 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 sédan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillriickliga och
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dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidosidttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r limpliga med hénsyn till
omstédndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar #r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhéllanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Norrgarden i J6nkoping for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for riakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhéllande till fsreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och freningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, r att inh&mta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
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skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sddana atgérder,
omraden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ér
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget #r
forenligt med bostadsrittslagen.




