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< Riksbyggen
Rutn fir helin Livet

Att bo i Bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dér de boende tillsammans &ger féreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i.
Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt ar att man
gemensamt bestammer och tar ansvar for sin boendemiljé. Det hér engagemanget skapar sammanhallning
och trivsel, samtidigt som kostnaderna fér t ex Iépande skétsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstémman
kan du paverka de beslut som tas i féreningen. Dér valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen
har ett stort ansvar for féreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften sa att den tacker
féreningens kostnader. Du kan péverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att ldamna
motioner till stamman. Alla motioner som lamnats in i tid behandlas av stamman. Alla medlemmar har rétt att
motionera i fragor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsréattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad p& obegransadtid. Man har ockséa vardplikt av
bostaden och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsréatten kan saljas,
arvas eller Gverlatas pad samma satt som andra tillgdngar. En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin
hemférsakring som boér kompletteras med ett s.k. bostadsréttstillagg, om inte detta tecknats kollektivt av
féreningen. Bostadsréttstillagget omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt
bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen férvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det
ar styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i férvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativ
folkrérelseféretag och en ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer
som stérsta andelsagare. Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett service féretag som erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltdckande férvaltningskoncept
med ekonomisk férvaltning, teknisk forvaltning, fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen
genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och forsakringar som de
bostadsréttsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet
kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet &r utfardade av ett oberoende
certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den
kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara dtagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar fér bostadsratten som boendeform och for allas ratt till ett bra boende.
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Styrelsen for BRF Norrhagen far

Forvaltningsberattelse oz

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begriinsning i tiden.

Foéreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en #kta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1962-10-01. Nuvarande stadgar registrerades 2015-05-08.

Foreningen har sitt site i Sundsvalls kommun.

Arets resultat uppvisar ett underskott med 2 084 256 kr, vilket &r 680 544 kr mer &n verksamhetsarets budget.
Underskottet beror framfor allt pa den relining som féreningen genomfort under verksamhetsaret.

I resultatet ingar avskrivningar med 716 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 368 tkr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningens likviditet har under &ret fordndrats frén 277% till 119%.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Norrhagen 1 i Sundsvalls Kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 102 ligenheter

uppforda. Byggnaderna ér uppforda 1964. Fastighetens adress dr Baldersvéigen 19-21 i Sundsvall.

Fastigheterna &r fullvirdeforsikrade i IF
Hemfbrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingar i foreningens
fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal
1 rum och kok 20
2 rum och kok 27
3 rum och kok 42
4 rum och kok 13
Dessutom tillkommer
Anviéndning Antal
Antal lokaler 1
Antal garage 8
Antal p-platser 75
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R Richrasen

Total tomtarea 17 350 m?
Total bostadsarea 6 759 m?
Arets taxeringsvirde 34272 000 kr
Foregaende érs taxeringsvirde 30 720 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara fSreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 277 tkr och planerat underhall for 3 121 tkr. Eventuella underh&liskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att beréikna storleken pa det belopp som &rligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer. Avsittning till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 300 000 kr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstidende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Byte VA-stammar i mark 2018
Carportar 2013-2014
Ombyggnad ventilationssytem 2012
Stambyte och renovering badrum 2010
Utbyte el i ldgenheter 2010
Byte till sékerhetsdorrar 2005
Bredband 2002

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp
Relining 2983 641
Byte VVC-ventiler 98 362
Tréadfillning 38 663
Planerat underhall kommande verksamhetsar Ar
Mélning garage 2020
Markjustering utanfor garage 2020
Byte cirkulationspump 2020
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Lars Salo Ordforande 2021
Fredrik Hellstrom Sekreterare 2021
Bernt Jonsson Ledamot 2020
Lillian Vahlberg Ledamot 2020
Mats Eriksson Ledamot 2020
Thomas Olsson Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Grafstrom Suppleant 2020
Maria Vikberg Suppleant 2020
Thomas Wettermark Suppleant 2020

Revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie revisorer Utsedd av:

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB Auktoriserad revisor  Stdmman

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Patrik Hertzman Sammankallande 2020

Joanna Uhlin 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i férening.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga héndelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig frdn den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 121 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 17 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 14 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 124 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 da den hojdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 1,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 663 kr/m?/4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 14 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 4 st.).

Vid rikenskapsérets utgéng var samtliga bostadsritter placerade.
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Styrelsen informerar

Styrelsen har under aret haft protokollférda méten en géng i ménaden, med sommaruppehall i juli. P4 métena behandlas
alla typer av fragor, stora och sma. Det kan gilla skrivelser fran medlemmarna, pagéende projekt, kontakter med
forvaltaren, foreningens ekonomi eller forslag som viicks av ndgon ledamot. Mellan métena arbetar vi med de pagéende
fragorna, antingen enskilt eller i arbetsgrupper.

P4 foreningsstdimman i april redovisade styrelsen sina forslag om tre stora byggprojekt som ldnge diskuterats inom
foreningen. Forslagen hade utretts och forberetts av styrelsen i ett arbete som pagétt under manga méanader.

Tva av forslagen gillde en 6nskan att forse husen med hissar for att forenkla boendet och gora det mojligt for
medlemmarna att bo kvar &ven ndr man pé éldre dar far svart att g i trappor. I det ena fallet skulle hissarna finansieras
genom att foreningen bygger och séljer lagenheter i en ny vaning pé de bada husen. Det andra alternativet var att
finansiera hissarna ur egen kassa genom tkad upplaning. Stdimman rostade nej till att bygga hissar.

Den tredje fragan gillde om foreningen ska bygga ut och glasa in balkonger och altaner. Stdimman rostade for forslaget
och styrelsen arbetar nu med ett mer konkret férslag som stimman ska 3 ta stillning till.

Under aret utfordes en renovering av de horisontella avloppsstammarna som styrelsen tidigare hade upphandlat.

En annan frdga som blivit alltmer aktuell 4r avfallshanteringen. Styrelsen arbetar med ett forslag som ska sidnka
avgifterna for den kostsamma hanteringen. Sedan négra ar tillbaka har foreningen erbjudit medlemmarna att limna
grovsopor i en inhyrd container under en helg.

En hel del tid har dgnats &t foreningens trddgard. En tall som var sjukdomsangripen och en annan med kluven topp togs
bort av sikerhetsskil. Nagra bjorkar gallrades bort for att glesa ut véxtligheten. Det ger mer ljus pé gérden och gynnar
den biologiska mangfalden. Nya frukttréd har planterats och grillplatsen har flyttats. I maj anordnades en tridgérdsdag
med frivillig krattning av grdsmattorna.
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Flerarséversikt
Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 5078 5013 4944 4929 5298
Resultat efter finansiella poster -2 084 775 1003 1054 645
Auvsittning till underhallsfond ki/m? 44 44 44 14 14
Balansomslutning 19 506 21571 21968 21011 21475
Soliditet % 14 22 19 15 9
Likviditet % 119 210 195 128 126
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 663 657 650 645 645
Driftkostnader, kr/m? 869 442 349 337 456
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 408 426 349 337 393
Riénta, kr/m? 24 25 29 46 67
Underhallsfond, kr/m? 206 539 407 220 111
Lan, kr/m? 2304 2360 2456 2 463 21701
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«®- Driftkostnader, kr/m2
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Nettoomsiittning: intikter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade 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.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings-
avgifter fond

Underhalls-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid érets borjan
Extra reservering fér underhall
enl. stiammobeslut

Disposition enl. arsstammobeslut

Reservering underhéllsfond

lanspraktagande av
underhallsfond

Nya insatser och
upplételseavgifter
Overforing fran
uppskrivningsfonden

Arets resultat

363 525 990

3641099

575 000

300 000

-3 120 666

63 587
-575 000
775 259

-300 000

3 120 666

775259

=775 259

-2 084 256

Vid arets slut

363 525 990 0

1395433

3084 512

-2 084 256

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns féljande medel i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

263 846
-2 084 256

Arets fondavsittning enligt stadgarna -300 000

Arets ianspréktagande av underhallsfond 3 120 666

Summa

1 000 256

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Extra reservering till underhéllsfonden -600 256
Att balansera i ny rikning i kr 400 000

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Ruwn i hela Littt

Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5078 433 5013221
Ovriga rérelseintikter Not 3 280 223 261 636
Summa rorelseintikter 5358 656 5274 857
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5 878 895 -2 985 739
Ovriga externa kostnader Not 5 -562 794 -523 348
Personalkostnader Not 6 -122 890 -133 679
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -715 802 -695 988
Summa rorelsekostnader -7280 380 -4 338 753
Rorelseresultat -1 921 725 936 104
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter Not 8 2 591 7 109
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -165 121 -167 954
Summa finansiella poster -162 531 -160 845
Resultat efter finansiella poster -2 084 256 775259
Arets resultat -2 084 256 775 259
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgingar
Byggnader och mark Not 10 17 568 796 18 259 090
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 131 496 157 004
Summa materiella anliiggningstillgangar 17 700 292 18 416 094
Summa anliiggningstillgangar 17700 292 18 416 094
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 60 0
Ovriga fordringar Not 12 195 899 157 444
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 142 104 131 694
Summa kortfristiga fordringar 338 063 289 138
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 1468 123 2 871383
Summa kassa och bank 1468 123 2 871 383
Summa omsiittningstillgangar 1 806 186 3160 521
Summa tillgangar 19 506 478 21 576 615
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 364 515 364 515

Fond for yttre underhall 1 395 433 3 641099

Summa bundet eget kapital 1759 948 4 005 614

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3084512 63 587

Arets resultat -2 084 256 775 259

Summa fritt eget kapital 1000 256 838 846

Summa eget kapital 2 760 205 4 844 460
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 15 225 006 15 587 006

Summa langfristiga skulder 15225 006 15 587 006

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 362 000 362 000

Leverantorskulder 172 530 120 850

Ovriga skulder 360 3000

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 986 377 659299

Summa kortfristiga skulder 1521267 1145149

Summa eget kapital och skulder 19 506 478 21 576 615
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Noter

Not 1 Alimdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BokfSringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rdkenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det r sannolikt att fSreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréiknas pd ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgadngar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 50
Markanléggning Linjér 20
Markinventarier Linjér 10
Maskiner och inventarier Linjér 3-20

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 4483 500 4438 848
Hyror, lokaler 28 840 28 200
Hyror, garage 37 800 37 800
Hyror, p-platser 238 215 236 880
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -3 743 -10 084
Rabatter 0 -45
Elavgifter 293 821 281622
Summa nettoomsittning 5078 433 5013 221

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 244 188 244 188
Ovriga ersittningar 22 989 13 141
Fakturerade kostnader 540 3960
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -2 12
Ovriga rorelseintikter 12 508 335
Summa &vriga rérelseintakter 280 223 261 636

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -3 120 666 -109 161
Reparationer -276 658 -284 837
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -104 720 -94 400
Forsédkringspremier -62 173 -56 895
Kabel- och digital-TV -248 336 -246 835
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -15 563
Obligatoriska besiktningar -29 715 0
Ovriga utgifter, kpta tjinster -10 544 -71 899
Sn6- och halkbekdmpning -177 903 -389 645
Statuskontroll 0 -22 060
Forbrukningsinventarier -6 473 -5193
Fordons- och maskinkostnader 0 -2619
Vatten -389 388 -331 801
Fastighetsel -361 788 -314 929
Uppvéarmning =767 755 -769 818
Sophantering och tervinning -156 908 -136 364
Forvaltningsarvode drift -165 867 -133 718
Summa driftkostnader -5 878 895 -2 985 739
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -445 845 -438 576
IT-kostnader -19 651 -15 565
Arvode, yrkesrevisorer -17 375 -16 525
Ovriga forvaltningskostnader -23 935 -11 400
Kreditupplysningar -7 755 -11 469
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -24 394 -11772
Representation -5725 0
Telefon och porto -112 -2273
Konstaterade forluster hyror/avgifter -687 0
Medlems- och foreningsavgifter -7 440 -7 290
Bankkostnader -2950 -2990
Ovriga externa kostnader -6 925 -5 488
Summa o6vriga externa kostnader -562 794 -523 348
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -116 250 -108 270
Ovriga kostnadsersittningar -5493 0
Ovriga personalkostnader -1 000 0
Sociala kostnader -147 -25 409
Summa personalkostnader -122 890 -133 679
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -568 459 -568 459
Avskrivning Markanldggningar -119 335 -111 933
Avskrivning Markinventarier -2500 -833
Avskrivning Maskiner och inventarier -25 508 -14 763
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -715 802 -695 988
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Raénteintakter fran likviditetsplacering 2553 5483
Raénteintékter fran hyres/kundfordringar 37 1626
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 2 591 7109
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -165 121 -167 923
Ovriga ridntekostnader 0 -31
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -165 121 -167 954
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 28 422 965 28 422 965
Mark 321100 321100
Markanldggning 2323043 2102073
Markinventarier 25 000
31092 108 30 846 138
Arets anskaffningar
Markanldggning 0 220 970
Markinventarier 25000
0 245 970
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 31092108 31092108
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -12 346 201 -11 777742
Markanldggningar -485 983 -374 050
Markinventarier -833 0
-12 833 017 -12 151 792
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -568 459 -568 459
Arets avskrivning markanlsggningar -119 335 -111 933
Arets avskrivning markinventarier -2 500 -833
-690 294 -681 225
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 523 310 -12 833 017
Restvirde enligt plan vid arets slut 17 568 796 18 259 090
Varav
Byggnader 15508 304 16 076 763
Mark 321100 321100
Markanldggningar 1717725 1 837 060
Markinventarier 21 667 24 167

Taxeringsvérden
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Bostéder 34 000 000 30 400 000
Lokaler 272 000 320 000
Totalt taxeringsvarde 34 272 000 30720 000
varav byggnader 27 127 000 24015000
varav mark 7 145 000 6705000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 244 319 136 881
244 319 136 881
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 0 107 438
0 107 438
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 244 319 244 319
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -87 315 -72 552
-87 315 -72 552
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -25 508 -14 763
-25 508 -14763
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -112 823 -87315
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -112 823 -87 315
Restvarde enligt plan vid arets slut 131 496 157 004
Varav
Inventarier och verktyg 131 496 157 004
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 31559 41 879
Skattekonto 164 340 110 072
Summa 6vriga fordringar 195 899 151 951

15 | ARSREDOVISNING BRF Norrhagen Org.nr: 789200-0410



IR Riksb
i g o

Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 70 733 62173
Forutbetald kabel-tv-avgift 62 321 16 545
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 1470 45 536
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 580 7 440
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 142 104 131 694
Not 14 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 308 265 1505711
Transaktionskonto 1 159 858 1365672
Summa kassa och bank 1468 123 2871 383
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 15 587 006 15 949 006
Nésta drs amortering pé 1angfristiga skulder till kreditinstitut -362 000 -362 000
Langfristig skuld vid arets slut 15 225 006 15 587 006

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar  Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 1,03% 2019-06-19 1 870 000,00 -1 860 000,00 10 000,00 0,00
NORDEA 1,03% 2020-01-21 1 801 977,00 0,00 60 000,00 1741 977,00
NORDEA 0,85% 2020-06-17 3452 029,00 0,00 106 000,00 3346 029,00
STADSHYPOTEK 1,03% 2020-12-30 2 740 000,00 0,00 40 000,00 2700 000,00
NORDEA 1,40% 2021-06-16 759 000,00 0,00 52 000,00 707 000,00
NORDEA 1,55% 2021-06-16 1120 000,00 0,00 20 000,00 1 100 000,00
SEB 1,43% 2022-08-28 876 000,00 0,00 24 000,00 852 000,00
NORDEA 0,92% 2023-04-19 3330 000,00 0,00 40 000,00 3290 000,00
NORDEA 0,90% 2024-06-19 0,00 1 860 000,00 10 000,00 1 850 000,00
Summa 15 949 006,00 0,00 362 000,00 15587 006,00

*Senast kiinda rantesatser. Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 362 000 kr varfor den delen av skulden

kan betraktas som kortfristig skuld.

Enligt ldnespecifikationen ovan finns 7 994 006 kr Ién med villkorscindringsdag under dr 2020. Dessa ska normalt
redovisas som kortfristiga skulder. Foreningen har emellertid valt att redovisa dessa lan som langfristiga, forutom den
del som dir planerad att amorteras under 2020. Féreningen har inte fétt nagra indikationer pa att lanen inte kommer att

omsdittas/forldngas.
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 31753
Upplupna réntekostnader 12 878 11 981
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 232 683 0
Upplupna elkostnader 36914 22 779
Upplupna virmekostnader 93 994 103 550
Upplupna revisionsarvoden 17 000 16 500
Upplupna styrelsearvoden 116 250 113 750
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 59 533
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 803 0
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 461 855 299 453
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 986 377 659 299
Not Stéllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 22913 100 22913 100
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i Brf Norrhagen, org.nr 789200-0410

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for for Brf Norrhagen for ar 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrékningen och balansrékningen for 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande 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 inhdmtat &r tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r nédvéandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér s8 ar tillampligt, om férhéllanden som kan péverka férméagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig siakerhet ar 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 visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i rsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en vésentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.



e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sdana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillriackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
satt som ger en riattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf Norrhagen
for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriaffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamaélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Véart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:
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o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pandagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pé var professionella bedomning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgéarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Sundsvall den 21 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Aderry J ohaﬁso/n

Auktoriserad revisor
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen.
Den viktigaste anldggningstillgadngen &r féreningens fastighet
med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande fér foreningen, som inte finns med bland skulderna i
balansrakningen. Borgensférbindelse &r exempel pa ett sadant
atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier férdelas éver flera ar. Normal
avskrivningstid fér maskiner och inventarier ar fem ar och den
arliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

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

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Bréansletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller
annan lamplig férdelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon
form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar for att frdmja ett gemensamt
intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en utvecklad
idé om hur samhaéllet boér utvecklas, man bildar opinion, arbetar
demokratiskt och utan vinstintresse. En folkrérelse har stor
anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsréattshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive
lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar féreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt
balansrakningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tilgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsréattshavaren lamnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt foreningens stadgar skall en arlig avséattning goras till
féreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet
(langsiktig underhallsplan ska finnas) och behovet att
vardesdkra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa
det belopp som avsatts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser
ett avslutat verksamhetsar. | forvaltnings-berattelsen redovisas
bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste
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héndelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for
inre underhall finns raknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under
samma ar anvander sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedéms genom férhallandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgangarna &r stérre an de kortfristiga skulderna
brukar man anse att likviditeten &r god. God likviditet ar 120%
- 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. |
regel sker betalningen I6pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intakterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en
vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte motsvarats av
utbetalningar under aret t.ex. vardeminskning pé inventarier
och byggnader eller avsattningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag; kapitalkostnader,
underhalls-kostnader och driftskostnader. En forlust kan téckas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras, d.v.s.
foras over till det foljande verksamhetsaret. Ordinarie
foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

SOLIDITET

Foéreningens langsiktiga betalningsférméaga. Att en férening har
hog soliditet innebdar att den har stort eget kapital inkl.
féreningens underhallsfond i férhallande till skulderna. Motsatt
innebdr att om en férening har lag soliditet &r skulderna stora i
forhallande till det egna kapitalet, d.v.s. att verksamheten till
stor det &r finansierad med lan. God soliditet &r 25% och
uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser i féreningens fall de sakerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som sékerhet fér erhalina lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjande. Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rakningen som en kostnad. | balansrékningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan féreningens bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den
lI6pande driften och de stadgeenliga avséattningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erlaggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och stérsta
inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar
och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta férvaltningsberéttelse,
resultatrékning, balansrékning och revisionsberéttelse.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F N O r rh a g e n for BRE Norrhagen i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se Run for heba Livet
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