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Arsredovisning for rikenskapséret 2012

Styrelsen avger f6ljande drsredovisning,

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrikning
- noter

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
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Forvaltningsberiittelse

7 Styrelsen f5r Bostadsrittsforeningen Norrbacka far hiirmed avge drsredovisning for rikenskapsaret

2012-01-01 - 2012-12-31.
Fireningens findamal

Foreningen, som &r en dkta bostadsrittsforening, har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att | foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrinsning. Upplatelse fr &ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken
skall anvéindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal. Bostadsriitt &r den riitt i foreningen som en
medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsréttshavare.

Fireningens byggnad och Ligenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Norrliden 2, bebyggdes 1959. Foreningen registrerades 1958-03-22. De senaste
stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2008-04-16. Fastigheten #r beléigen pa Baldersviigen 50-60 och
Kungsviigen 13 i Sundsvall. P4 fastigheten finns ett bostadshus innehallande 112 ligenheter och 2 lokaler.
De tvd lokalerna haller vid upprittandet av arsredovisningen pé att byggas om till bostadsrittsligenheter.
Pi fastigheten finns dven 84 parkeringsplatser,

Ligenhetsfordelning:

5 stycken 1 rum och kokskép
10 stycken 1 rum och kokvra
19 stycken 2 rum och kok

39 stycken 3 rum och kok

23 stycken 4 rum och kék

14 stycken 5 rum och k&k

2 stycken 6 rum och kok

Total bostadsyta: 8 369 m2

Total lokalyta: 282 m2

Foreningens fastighet har under aret varit fullvirdeférsikrad i Trygg Hansa. I forsikringen ingér #ven en
tilliggsforsikring for bostadsriittsinnehavaren.

Styrelse, valberedning och revisorer

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstimman 2012-04-25 haft f§ljande sammanséttning:

Ordinarie Kjell-Ake Andersson Ordforande
Kenneth Eriksson Vice ordforande
Mats Bergstrém Sekreterare
Kersti Dennemo-Karjel Ledamot
Anders Ahlman Ledamot

Suppleant Karin Persson

Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Styrelsen har under ridkenskapséret haft atta protokollférda sammantriiden. Den ordinarie féreningsstimman
holls 2012-04-25. Foreningen hade dven en extra freningsstimma 2012-10-23 dér man fattade beslut om att
nuvarande butikslokal far byggas om till bostider och att arsavgifterna for de blivande bostiderna jimstills
med Svriga bostadsrittsldgenheter i foreningen.
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Flerarsjimforelse
Féreningens ekonomiska utveckling i ssmmandrag,

2012 2011 2010 2009 2008

Kassalikviditet % 54 94 65 67 26
Arsavgift bostider, genomsnitt per kv kr 612 599 594 594 566
Driftskostnader per kvin kr 429 396 396 399 388
Fastighetslan per kvim kr 1607 1635 1 647 1772 1 883
Genomsnittlig skuldrinta % 2,5 2,5 L1 1,5 4,7

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Fastighetsforvaltning

Den ckonomiska forvaltningen och tekniska forvaltningen har under rikenskapsaret skétts av Férvaltnings
AB Castor i Sundsvall. Fastighetsskdtare har varit Thomas Mattsson.

Fastighetens tekniska skick

Bostadsrittsforeningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade underhillsbehov de
kommande sex &ren. Underhéllsplanen uppdateras varje 4r i samband med att fastigheten besiktas och
planen baseras frimst pa fastighetens skick och aterstaende livslingd men &ven pd styrelsens och
medlemmarnas Snskemal,

Tidigare underhéllsatgirder: Nya balkonger (1991), byte av fonster etapp 1 (1993), byte av badrumsstammar
och delar av kéksstammar dér kken ligger viigg i viigg med badrum, samt renovering av samtliga badrum
(1996), byte av fonster etapp 2(1999), installation av bredband (2001), ny tvittstuga (2002), installation av
nya hissar i langhuset och modernisering av bef. hissar i hdghuset (2005), Svergang till gemensam elmiitning
(2006), byte av ligenhetsdSrrar (2008), byte av tak (2010), ombyggnad av ventilation (2011-2012).

Verksamheten under det gingna aret

Vid rikenskapsarets utgang var samtliga bostadsritter i foreningen upplatna. Under dret har sju &verlatelser
skett.

Forutom det 16pande underhallet for 333 179 kronor har fSreningen under aret fortsatt med ombyggnaden av
ventilationen som pabdrjades under foregiende bokslutsar. Atgiirden uppgick till totait 3,3 milj kronor for de
bada dren och finansieras genom hdjning av rsavgifterna med 3% 1 oktober 2011, minskning av de lépande
amorteringarna samt nyupplaning med totalt 2 milj kronor (varav 1 milj lyfis i borjan av 2013). 80% av
atgirden aktiveras och skrivs av under 30 &r och resterande del kostnadsfors i resultatrikningen. (se not 3, 6
och 7).

Ovrigt periodiskt underhdll som utfSrts under aret dr installation av branddérrar i kéllgangar och utbyte av
kallmangel i tvéttstugan (not 3).
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Firslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande:

Balanserat resultat
Arets resultat

kronor
Styrelsen foreslér att resultatet behandlas sé att
till fastighetens underhallsfond avsittes enligt budget
till fastighetens underhéllsfond avsittes uttver budget
ur fastighetens underhéllsfond uttages

i ny rakning dverfors

kronor

Betriffande ekonomin i 6vrigt héinvisas till bifogad resultat- och balansrikning med tillhérande noter.

268 089
132 638

400 777

485 000

0
-357 000
272777

400 777
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Resultatriikning

Féreningens intikter
Foreningens kostnader
Underhéllskostnader
Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Drifiskostnader
Avskrivningar

Rirelseresultat

Rinteintiikter
Riintekostnader

Resultat efter finansiella poster
Arets vinst

Tilléigg till resultatrikningen

Enligt stadgar och styrelsens forslag till foreningsstimman:
- Avsittning till fastighetens underhallsfond enligt budget
- Uttag ur fastighetens underhéllsfond

Arets resultat efter avsiittning och uttag ur fastighetens

underhallsfond

Not

2012

6 043 917
-817 609
-167 300

-3 716 301
-851 798

490 909

952
-359173

132 688

132 688

-485 000
357 000

4 688

5(12)

2011

5 881 450
=726 271
-160 244

-3 423 682
-732 372

838 881

6 027
-346 208

498 700

498 700

-550 000
52 000

700
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Balansriikning
Tillgdngar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstiligimgar
Byggnader och mark

Pagaende arbete

Maskiner och inventarier
Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bankmedel
Summa omsiittningstillgingar

Summa ﬁllgﬁngar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Fastighetens underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslin

Kortfristiga skulder

Kortiristig del] av fastighetslan
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

~1 aN L

10

11

11

12
13

14

2012-12-31

20397 635
0

54179

20 451 814

61 685
27369
59674
148 728

700 504
849 232

21 301 046

515 848
4957172
5473020

268 089
132 688
400777

5873797

13 8§82 906

25000
295439
68 024
1155880
1544 343

21 301 046

20 199 300
Inga
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2011-12-31

18 584 317
874 226
73 268

19 531 811

25 581
124 361
519
150 461

1501 022
1651 483

21 183 294

515848
4459172
4975020

267389
498 700
766 089

5741 109

13 691 905

457 000
426 246
69 206
797 828
1750 280

21 183 294

20 199 300
Inga
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad. Om
inte annat framgér #r de tillimpade principerna ofrindrade i jimforelse med foregiende ir.

Anléggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgingarnas redovisade vérde i
balansrékningen. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader i resultatrikningen.

Investeringar pa byggnaden skrivs, frén och med bokslutet 2012, av linjért &ver tillgingarnas bedémda
nyttjandeperioder (20-50 ar).

Ovriga tillgingar skrivs av linjért Gver tillgingens bedmda nyttjandeperiod. Féljande avskrivningstider
tillimpas:

Markanliggning 20 &r
Inventarier och maskiner 5ar

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdiknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefaitar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt. Hogsta Férvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit
att rinteintikter hiinforliga till fastigheter inte ska beskattas néir det géller dkta bostadsrittsfreningar.
Féreningen har ett taxerat underskott som vid arets slut uppgar till 4 084 362 kr.

Foreningens fond for vitre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens férslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhéllsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstimma sker Sverforing frin balanserat resultat till fond f5r yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beriiknas som forhallandet mellan
omsétiningstillgadngar och kortfristiga skulder.

Fastighetens belaning per kvadrat berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgéng i
forhéllande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford rintekostnad exklusive rintebidrag i forhallande till
genomsnittliga fastighetslan. :
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Not 2 Foreningens intikter

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar
Gemensamhetsel

Gemensamt bredband och telefoni
Ovriga intikter

Summa

Not 3 Underhallskostnader

Lopande underhill
Byggnadsarbeten

Hissar
Elinstallationer
Tvitistugor
Virmeinstallationer
Ventilation och sanitet
Maskiner
Trédgardsanldggning
Konsultarvoden
Forsékringsskador

Periodiskt underhall
Byggnadsarbeten
Elinstallationer
Tvittstugor
Ventilation och sanitet

Summa

201

5246 230

12 510

106 962
401 868
201 600

74747

6 043 917

[\

01

17 797
102 110
4 935
31953
27 464
49 362
4363
60511
23 840
10 844

333179

0
21744
19 721

442 965

484 430

817 609
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5140752
16 332
107 416
373 650
199 680
43 620

5 881 450
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48 345
135 487
24 748
15 824
12 928
35398
11 081
8042
20412
88 233

400 498

107216
0
0
218 557

325773

726 271
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel/stiddning entreprenad
Uppvirmningskostnad

Rengoring ventilation, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhalining

Snordjning
Férbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsékringar

TV, bredband och telefoni
Forvaltnings- och externa kostnader
Befarad avgifisfriust

Styrelse- och métesarvoden

Léner och kostnadsersittningar
Sociala avgifter

Summa

Foreningen har under aret haft en man anstiilld, Styrelsen arvoderas
enligt arvoden faststillda av foreningsstimman.

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde byggnad
Arets aktiveringar

Utgaende anskaffningsvirde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

~Utgdende ackumulerade avskrivningar

Mark
Summa bokfért virde

Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsvirde mark

Fastighetens taxeringsvirde dr uppdelat enligt fSljande:

Bostider
Lokaler

2012
70 802
1103 026
0

387 668
582 949
158 438
90 558
27768
55145
219 660
288 506
47279
47 000
491 129
146 373

3716 301

2012-12-31

31145976
2 646 026

33 792 002

-12971 858
-832 709

-13 804 567

410200

20397 633

39102 000
13 340 000

52 442 000

51 000 000
1 442 000
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2011
33183
933 335
938le
338279
582 141
138 252
113271
24 389
48 390
212354
320 304
0

46 500
488 673
134 295

3 423 682

2011-12-31

31145976
0

31145976

-12 259922
-711 936

-12971 858

410 200
18 584 318

39102 000
13 340 0600

52 442 000

51 060 000
1 442 000



Brf Nerrbacka
Org nr 789200-0402

Not 6 Piagaende arbete

Ingéende nedlagda kostnader
Under éret nedlagda kostnader
Under éret genomfSrda omfordelningar

Summa

Not 7 Maskiner dch inventarier

Ingéende anskaffningsviirde maskiner och inventarier
Utrangering av maskiner o inventarier
Arets anskaffningar

Utghende anskaffningsvirde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Utrangering av maskiner o inventarier
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Summa bokfirt virde

Not 8 Firutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Mitt Sverige Vatten

Radiotjanst i Kiruna

Sundsvalis kommun

Arsavgifter

Summa

Not 9 Kassa och bankmedel

Nordea

Summa

2012-12-31
874 226
2214765
-3 088 991

0

2012-12-31

139 589
0
0

139 589

-66 321
0
-19 089

-85 410

54179

2012-12-31

31368
519
2211
25576

59 674

2012-12-31

700 505

700 505
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2011-12-31
0

1092 783
-218 557

874 226

2011-12-31

240274
-190 984
90299

139 589

-236 869
190 934
-20 436

-66 321

73 268

2011-12-31

0
519

0
0

519

2011-12-31

1501 022

1501 022
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Not 10 Eget kapital
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Fastighetens Balanserat Arets
Insatser underhallsfond resultat resultat Summa
- Eget kapital 2012-01-01 515 848 4459172 267389 498700 5741109
Avsittning till underhallsfond 550 000 -550 000
Tanspraktagande av underhallsfond -52 000 52 000
Omfbring av féregiaende ars resultat 498 700  -498 700
Arets resultat 132688 132 688
Eget kapital 2012-12-31 515 848 4957172 268089 132688 5873797
Not 11 Fastighetslan
Amortering
Riinta kommande ir Skuld Omsiittes
SEB 2,66% 5835000 2013-12-28
SEB 2,55% 25 000 1156250  2012-11-28
SEB 2,44% 2612500 Rorligt
SEB 2,97% 395 156 Rorligt
SEB 2,66% 3 909 000 Rorligt
Summa fastighetslan 25000 13907906
Avgér beriknade amorteringar nista
rikenskapsér, redovisas som kortfristig skuld -25 000
Summa langfristig del 13 882 906
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder
2012-12-31 2011-12-31
Personalskatt 22176 21 884
Sociala avgifter 21635 20 603
Momsskuld 24213 26719
Summa 68 024 69 206
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2012-12-31 2011-12-31
Upplupen fastighetsskatt 3543 0
Ovriga upplupna kostnader 994 090 281 520
Forutbetalda hyror och avgifter 158 247 516 308
Summa 1155880 797 828
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Not 14 Stillda siikerheter

2012-12-31 2011-12-31 -
Fastighetsinteckningar
SEB 20 199 300 20199 300
20 199 300 20199 300

Sundsvall 2013- O4Y-{R

b kA U heposso ATl

Kjell-Ake Andersson Kenneth Eriksson Mats Berg

Sl o vaﬁd

Anders Ahlman - Kersti Dennemo-Karjel

Vir revisionsberiittelse har limnats 2013- ¢4 - { }-

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

- Géran| Ohlsson

AuktoMserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Norrbacka
“org.nr789200-0402 =

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av irsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Norrbacka for &r 2012. '

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fir att uppriitta en &rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig fér att uppratta
en drsredovisning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pi cegentligheter eller pé fel,

Revisorernas ansvar

Vit ansvar #r att uttala oss om Arsredovisningen pd grundval av vér
revision. Vi har uifSrt revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i.Sverige. Dessa standarder kriiver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att

- uppnd rimlig sikerhet att irsredovisningen inte innehiller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inh&mta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i Arsredovisningen. Revisorn
viéljer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat genom att beddma
riskerna for vasentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa
beror p8 cegentligheter eller pA fel. Vid denma riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for
hur féreningen upprittar drsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som #r findamalsenkiga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ockss en utvirdering av #ndamélsenligheten 1 de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergri-
pande presentationen i rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat Ar tillrfckliga och
dndamélsenliga som grund fér vira uttatanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vAsentliga avseenden ritt
visande bild av foreningens finansietla stéllning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat fir &ret enligt drsredovisningsia-
gen. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med Arsredovisningens &v-
riga delar.

© T Vitillstyrker darfor att foreningsstaimman faststaller resultatriiknings

en och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttver vAr revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av forslaget till disposition betréffande féreningens vinst eller forlust
samt styrelsens férvaltning fér Bostadsrattsforeningen Norrbacka for
fr zo12.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det Ar styrelsen som har
ansvaret fir fGrvaliningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om firslaget till
dispositioner betriffande fireningens vinst eller forlust och om fér-
valtningen pA grundval av vir revision. Vi har utfért revisionen enligt
-god revisionssed i Sverige. - - e e

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betritfande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen och freningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av &rsredovisningen granskat viisentliga beshut, Stgarder och
forhillanden i foreningen for att kunna beddma om nigon styrelsele-
damot &r erséttningsskyldig mot fiireningen. Vi har &ven granskat om
nigon styrelseledamot pd annat siitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, &rsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anger att de revisionsbevis vi inh&mtat &r tillriekliga och Anda-
mélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att freningsstimman dispenerar vinsten enligt forsla-
get 1 forvalmingsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret.

Sundsvall den 17 april 2013

Mtlings PricewaterhouseCoopers AB



