HSBs brf Ragen i Sundsvall
Org.nr 789200-5914

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB bostadsrittsforening Ragen med site i Sundsvall (org.nr 789200-5914)
far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Foreningen #ger fastigheterna 8-11, byggd ar 1972-1974 i vilken man upplater ligenheter
och lokaler. Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen

(1999:1229).

Fastigheten ar fullvirdesforsakrad i Protector 2019. From 2020 ir fastigheten forsikrad i
Folksam. I forsikringen ingar styrelseansvar. Kollektivavtal bostadsrittstilldg ingar.

Antal Bendmning Total yta m?
673 ligenheter (bostadsrétt) 45 512
13 lokaler (hyresratt) 221
2 garage
509 bilplatser
Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-23. Pa stimman deltog 87 medlemmar. Pa
stimman behandlades stadgeenliga fragor, dven forslag till mindre forindringar.

Foreningen hade vid arets slut 674 rostberittigade medlemmar. Varav HSB Sédra
Norrland ar en medlem.

Styrelsens sammansittning under aret har varit:

Chatrine Berglund ordforande

Mattias Norell vice ordforande

Teodor Challis sekreterare

Rickard Bjork ledamot

Ingwor Jonasson ledamot

Johanna Mikaelsson ledamot

Bert-Olov Higglund ledamot

Magnus Wedin ledamot

Jeanette Ohquist ledamot avgatt 2020-01-31

Malin Nordqvist ledamot utsedd av HSB Sédra Norrland

John Landstrom suppleant utsedd av HSB Sodra Norrland
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I tur att avga vid ordinarie foreningsstimma ar Magnus Wedin, Chatrine Berglund,
Ingwor Jonasson.

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantriaden.

Firmatecknare har varit Chatrine Berglund, Teodor Challis, Mattias Norell, Malin
Nordqvist.

Revisorer har varit Monica Soderberg med Lars Goran Nilsson som suppleant valda vid
foreningsstimman samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Kenneth Petersson samt Nils-Erik Larsson och Hans Gidlund.
F'ritidsverksamhet och aktiviteter

Styrelsens kommentarer: Fritidsverksamheten upphérde i samband med arsstimman.
Studieverksamhet

Styrelsens 6vriga kommentarer: keramik, snickeri samt viveri finns i foreningen. En resa
annordnades av Brf Bosvedjan till Ullared. Foreningen fick nyttja 10 st platser.

Den ekonomiska forvaltningen samt fastighetsskotseln har under aret skotts av HSB

Sodra Norrland.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Ombyggnad och underhall

Féreningen har en 30-arig underhallsplan som arligen uppdateras. Planen ligger till grund
for styrelsens beslut om fondering eller nyttjande av fondmedel. Avsittningen till
underhallsfonden har anpassats utifran att foreningen tillimpar K3-regelverket. I
beriknad avsittning till underhallsfond ingar endast underhéllsitgirder som bedoms vara
av sadan karaktir som ska redovisas som kostnad. Storre investeringar/atgirder som
bedoms ska aktiveras ingar ej i beriknad avsittning. Av styrelsen beslutat avsittning till

foreningens underhallsfond: 1 659.000 kr och foljer faststilld underhallsplan.
Den arliga fastighetsbesiktning utfordes 2019-06-19.

I samband med planerade gravningsarbeten under hosten uppticktes fororeningar i
marken. Det innebar en storre sanering som avslutats i februari 2020. Upparbetade medel

ar 2,7 Mkr.
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Under de fem senaste aren har foreningen genomfort foljande storre underhéallsétgiirder:

AR UNDERHALLSATGARD
2015-2019 Renovering av tvittstugor.
2015-2017 Byte av inre samt yttre belysning.
2016-2019 Stamrenovering.
2017-2019 Nedtagning av tridd, samt fornyandet av markomraden.
2017 Byggandet av risficka.
2017 Renovering av trapp, nedanfor NV 52.
2017 Installation av fillstolar i trapphusen, samt markering av vaningsplan.
2018 Byggnation av 2 st miljohus.
2018 Asfaltering, kantsten.
2018 Sanering och rengoring av befintliga sandlador.
2018 Bytt lassystem.
2018 Installation av ny garagebelysning.
2018-2019 Takbesiktning samt renovering.
2018-2019 Stenslipning av entréer samt bottenplan.
2018-2019 Handtag till trappfonster for brandsikerhet.
2019 Ny Bersa samt aterplantering av trid.
2019 Rensbrunnar.
Foreningen planerar foljande framtida underhallsatgirder/investeringar.
AR UNDERHALLSATGARD
2019-2020 Byte av ligenhetsdorrar samt installation av postboxar och byte av
taggar.
2019-2020 Inférandet av nytt parkeringssystem.
2019-2020 Fortsatt arbete av takunderhall.
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2019-2020 Markarbeten samt asfaltering.

Foreningen har pabdrjat en storre investering av ldgenhetsddrrar samt installation av
postboxar som dessutom &r taggstyrda.

Forvantad framtida utveckling
Avgiften hojdes fr.o.m. 2019-01-01 med 1.5 %.

I budget fér 2020 ingér 1 100 000 kr for avsattning till underhallsfond enligt
underhallsplanen.

Styrelsen beslutade att h6ja manadsavgifterna med 1.5 % fér 2020.
Arsavgiften &r i genomsnitt 842 kr/m? 2020.

Motivering till avgiftsh6jning: Pagdende renovering av samtliga tak samt dérrbyten och
postboxar.

Medlemsinformation

Av féreningens 673 medlemsldgenheter har under aret 77 éverltits. Vid rakenskapsarets
bérjan var medlemsantalet 785. Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut var 785.

Certifiering

Foreningen ar kvalitetscertifierad och godkand enligt HSB:s kvalitetsstandard 2002:13.
Certifieringen galler till och med 2020-06-30. Féljande styrelsemedlemmar har avlagt
godkant kunskapstest:

Chatrine Berglund.
Teodor Challis.
Ingwor Jonasson.
Rickard Bjork.
Mattias Norell.
Magnus Wedin.
Bert-Olov Hagglund.
Malin Nordquvist.
Johanna Mikalesson
John Landstrém.
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Flerarsoversikt
2019 2013 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 41 841 41 170 40 329 38706 36 419
Réorelseresultat i tkr 5181 8905 5279 12 079 10 908
Resultat efter finansiella posteri tkr 2 865 6963 4135 10 820 9382
Balansomslutning i tkr 254467 259 880
Soliditet % 30 28 34 41 43
Arsavgift/kvm* ikr 830 817 802 768 721
Driftskostnad/kvm i kr 515 517 525 503 463
Rintekostnad/kvm i kr 51 44 27 30 36
Bankskuld/kvm i kr 3 646 3723 2469 1652 1218
*Arsavgiften bestar utav arsavgiften genom den totala bostadsrittsytan.
Ovriga nyckeltal ir beriknad genom den totala ytan av fastigheten.
Under 2019 har vissa poster i resultatrikningen under rorelsekostnader omklassivicerats.
2018 drs nyckeltal har riknats om men 2017 och tidigare ars nyckeltal har inte éindrats
vilket medfor att full jamforbarhetavseende mellan dren inte dr mojligt.
Forandringar i eget kapital
Hir redovisas fordndring av eget kapital mellan aren 2018 till 2019.
Medlems- Fond yttre Balanserat
insatser underhll resultat ~ Aretsresultat
Belopp vid aretsingang 1503 200 42 549 609 22 121 491 6962 862
Resultatdisposition enligt
stdm mobeslut 0 6 962 862 6 962 862
Reservering till fond
foér yttre underhall
enligt underhallsplan 1659 000 -1 659 000
lansprakstagande
av fond for yttre
underhall 4 391 969 4 391 969
Arets Resultat 2864626
Belopp vid aretsutgang 1503 200 39 816 640 31817 322 2864626
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Resultatdisposition

Beslutade dispositioner av fond for yttre underhall:

Fondbehallning vid arets borjan: 42 549 609
Av styrelsen beslutad avséttning till fond: 1659 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond: -4 391 969
Fondbehallning vid arets slut: 31 817 322

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat efter avsittning till yttre fond 31 817 322
Arets resultat 2 864 626
Summa 34 681 948

Styrelsen foreslar foljande disposition

Balanseras i ny rikning 34 681 948

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapséaret och den ekonomiska
stillningen vid arets utgang framgar av efterfoljande resultat- och balansréikning.

Y\z
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HSB - dir mbjligheterna bor

RESULTATRAKNING

2019-01-01
2019-12-31

2018-01-01
2018-12-31

Rérelseintédkter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintakter

Rérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhéll enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella poster

Summa finansiella poster

Arets resultat

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

Not 9

41 840 805 41170 504
3243 104 315

41 844 048 41 274 819
-23 574 802 -21 806 310
-2 926 168 -2 546 130
-4 391 969 -3727 941
-356 050 =737 656

-5 414 247 -3 551 650
-36 663 236 -32 369 688
5180 813 8905 131
39936 52 878

-2 353 341 -1993 583
-2 782 -1 565

-2 316 187 -1942 270
2 864 626 6 962 862
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anliaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 221905 807 196 291 006
Pagéende nyanlidggningar Not 11 0 26 158 495
Inventarier och installationer Not 12 146 875 184 375
Summa materiella anliggningstillgingar 222 052 682 222 633 876
Summa anlédggningstillgangar 222 052 682 222 633 876

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 148 531 72729
Kundfordringar 12 936 41873
Avrékningskonto HSB 20 655 749 25567 465
Aktuell skattefordran Not 13 70 869 170 202
Ovriga kortfristiga fordringar 947 226 797 386
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 2304 623 2351058
Summa kortfristiga fordringar 24139934 29000713
Bank Not 15 8274183 8 245 865
Summa kassa och bank 8274183 8245 865
Summa omsittningstillgangar 32414 117 37246 578
Summa tillgangar 254466799 259 880 454
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1503 200 1503 200
Fond for yttre underhall 39 816 640 42 549 609
Summa bundet eget kapital 41319 840 44 052 809
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 31817322 22121491
Arets resultat 2 864 626 6962 862
Summa fritt eget kapital 34 681 948 29084 353
Summa eget kapital Not 16 76 001 788 73 137 162
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 127 458 740 123 525110
Summa langfristiga skulder 127 458 740 123525110
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 39284 250 46 755 800
Medlemmarnas inre fond Not 19 3428205 3265450
Leverantorsskulder 4449760 8594 193
Ovriga kortfristiga skulder Not 20 322 109 826
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 3843 735 4492913
Summa kortfristiga skulder 51006272 63218 182
Summa skulder 178 465 012 186 743 292
Summa eget kapital och skulder 254 466 799 259 880 454
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Kassaflodesanalys

2019-01-01
2019-12-31

2018-01-01
2018-12-31

Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar
Kassaflode fran 16pande verksamhet
(fore forandring av rorelsekapital)

Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder
Kassafléde fran I6pande verksamhet

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter

Investeringar i maskiner/inventarier

Kassafldde fran investeringsverksamhet
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut
Kassafldde fran finansieringsverksamhet
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2 864 626 6962 862
5414 247 3551 650
8278 872 10514 511
-50 937 -512232

-4 740 361 -172 118
-4 833 053 -58 857 012

0 -187 500

-4 833 053 -59 044 512
-3 537920 57373 500
-4 883 398 8159150
33 813 330 25654 180
28 929 932 33 813 330
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allméanna rdd BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fordandrade jamforelsetal

Vissa poster inom Driftskostnader har omklassificerat fr.o.m. 2019 vilket p&verkar jamféresltalen Driftskostnad
kr/kvm.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas f&. Detta innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvérde férdelats p8 vésentliga komponenter.

Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 10 och 120 &r. Komponentindelningen har genomférts
med utgéngspunkt i SABOs végledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsréttsféreningens sérskilda forutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart Gver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,9 % av
anskaffningsvardet.

Markanlaggningar skrivs av linjért. Avskrivningstiden &r 10-20 &r.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% p3 anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgéngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifrén
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av foreningens fastigheter baseras p& foreningens underh8lisplan. Avsattning och
iansprakstagande fr&n underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift p& bostader i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen, dock
hdgst 1 377 kronor per lagenhet 2019.

Statlig fastighetsskatt for lokaler &r 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Kommunal fastighetsavgift p& bostader i sm8hus ar 0,75 % av taxeringsvardet for bostadsdelen, dock hogst 8 049
kronor per lagenhet 2019.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p
en del placeringar och reavinster vid férsaljning av bostadsratter.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skatteméassigt underskott uppgdende till 39 365 333 kr.
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Noter
Nettoomsattning

Not 2

2019-01-01

2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostider 37759 367 37200 456
Hyresintékt lokaler 15168 15 468
Hyresintdkt garage och bilplatser 1132 899 1150920
Hyresintikt 6vrigt 90 568 95418
Arsavgift konsumtionsavgift el 1 643 529 1501 652
Arsavgift konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 1008 375 1007 875
Avsatt till inre fond -600 014 -600 014
Ovriga intikter i verksamheten 0 13 500
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 116 514 101 477
Ovriga priméra intikter och ersittningar frin boende och lokalhavare 674 399 683 752
41 840 805 41 170 504
Foretagsstod 3243 104 315
3243 104 315
Reparationer -4 387 999 -2 624 226
El -2 835528 -2 764232
Uppvérmning -5 063 466 -4 970299
Vatten -2309 573 -1 879 491
Renhaéllning -1205 220 -1503 359
TV, bredband, iptelefoni -255 248 -249 939
Serviceavtal -619 199 -432 436
Hissar serviceavtal & besiktning -22 909 0
Fastighetsskotsel och lokalvérd -5 076 645 -5 752 156
Forsdkringar -610 275 -566 346
Fastighetsskatt -740 860 -642 170
Ovriga driftskostnader -447 880 -421 656
-23 574 802 -21 806 310
Externt revisionsarvode -25725 -48 700
Forvaltningskostnader -1034 589 -915 826
Kostnader overlatelse och panter -111 627 -99 700
Foreningsverksamhet -42 891 -111 090
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -1 163 965 -1 137201
Konsulter -341 469 -27 825
Medlemsavgifter HSB -205 900 -205 600
Kundforluster m m -1 -188
-2 926 168 -2 546 130
Underhéll stammar -3.000 000 -3.000 000
Underhall tvittstuga -567 481 -642 558
Underhall tak -463 911 0
Montering viggstegar -298 067 0
Underhall 6vrigt -62 510 -85 383
-4 391 969 -3727 941
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Not 7

\[o] ]

Not 9

Personalkostnader
Arvode till styrelsen
Loner for anstillda
Ovriga personalkostnader
Revisionsarvode

Sociala avgifter
Uttagsskatt

Utbildning

Avskrivningar
Byggnader
Markanldggningar
Inventarier

Ovriga finansiella poster
Bankavgifter

HSBs brf Ragen i Sundsvall
Org nr 789200-5914

-213 445 -177 713
-35276 -280 189
-131 -245

-6 825 -6 678

-75 880 -142 811

0 -94 607

-24 493 -35413
-356 050 -737 656
-4 784 566 -3033 733
-592 180 -514 792
-37 500 -3125
-5414 247 -3 551 650
-2 782 -1 565

-2 782 -1 565
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Not 10 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviirden

HSBs brf Ragen i Sundsvall

2019-12-31

Org nr 789200-5914

2018-12-31

Ingéende anskaffhingsvarde byggnader 221186 572 137013 079
Arets forsiljning, utrangering byggnad -981 728 -1 963 455
Arets investeringar, stambyte 30991 548 84 164 915
Arets investering, byte lissystem 0 1972033
Ingdende anskaffningsvéirde mark 4838 149 4838 149
Ingéende anskaffningsvarde markanliggningar 14 927 335 13238 849
Arets investering markanldggning, Miljéhus 0 1 688 486
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 270 961 876 240 952 056
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -40 283 336 -39213 058
Arets forsiljning, utrangering byggnad 981 728 1963 455
Arets avskrivningar byggnader -4 784 566 -3033733
Ingéende avskrivningar markanlaggningar -4377713 -3 862 921
Arets avskrivningar markanlaggningar -592 180 -514 792
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -49 056 069 -44 661 049
Utgaende bokfort viirde 221905 807 196 291 006
Bokforda varden byggnader 207 110217 180 903 235
Bokforda véirden mark 4838 149 4 838 149
Bokforda varden markanlaggningar 9957 442 10 549 622
Fastighetsbeteckning: Rigen 8 m.fl.
Taxeringsviirde Viirdear 1972 Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostader hyreshus 201 000 000 44 000 000 245 000 000 213 000 000
Lokaler 295 000 291 000 586 000 317 000
201 295 000 44291 000 245586 000 213 317 000
Not 11 Pagaende nyanldggningar
Ingdende vérde pdgiende nyanlaggningar, stambyte etapp 4 26 158 495 0
Arets Investering 4833053 26 158 495
Omklassificering till Byggnader & Mark -30 991 548 0
Utgéende varde pagéende nyanldggningar 0 26 158 495
Not 12 Inventarier och installationer
Ingéende anskafthingsvéarden 417 857 230357
Arets investeringar, traktor 0 187 500
Utgdende anskaffningsvirden 417 857 417 857
Ingéende avskrivningar -233 482 -230 357
Arets avskrivningar -37 500 -3125
Utgéende avskrivningar -270 982 -233 482
Utgiende bokfort viirde 146 875 184 375
Not 13  Aktuell skattefordran
Ovrig Skattefordran 70 869 170 202
70 869 170 202
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Not 14  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald forsakring 653732 608 123
Forutbetald kabel-TV och bredband 321028 324 094
Forutbetald HSB avtal 1178 623 1310 640
Forutbetald avldsning el 104 490 104 490
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 46 750 3711

2304 623 2351058

Not 15 Bank

SBAB 8274 183 8245 865

8274183 8 245 865

Not 16 Eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat
insatser avgifter underhall resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingdng 1503 200 0 42 549 609 22 121 491 6 962 862
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 0 6 962 862 -6 962 862
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 1 659 000 -1 659 000
Iansprékstagande
av fond for yttre
underhall -4 391 969 4391969
Arets Resultat 2 864 626
Belopp vid arets utgéng 1503 200 0 39 816 640 31817 322 2 864 626
Nésta ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 1,62% 2020-06-01 877 346 0
Stadshypotek 1,84% 2021-04-30 1650 000 100 000
Stadshypotek 1,46% 2022-10-30 3612400 42 500
Stadshypotek 1,46% 2022-01-30 1205 580 14 000
Stadshypotek 1,46% 2022-10-30 4073 060 48 000
Stadshypotek 1,25% 2023-07-30 1485617 14 892
Stadshypotek 1,25% 2023-07-30 1 646 593 16 508
Stadshypotek 1,25% 2023-07-30 1424270 14280
Stadshypotek 1,16% 2023-12-01 3262 500 90 000
Swedbank 1,06% 2024-09-25 998 000 20000
Swedbank 1,17% 2020-03-28 2385100 200 000
Swedbank 1,14% 2023-02-24 9830 500 100 000
Swedbank 1,15% 2020-06-17 5921200 152 000
Swedbank 1,44% 2020-08-25 3740 000 0
Swedbank 1,12% 2020-08-25 3060 000 160 000
Swedbank 1,12% 2020-08-25 3385524 160 000
Swedbank 1,06% 2024-09-25 2 585300 40000
Swedbank 1,39% 2021-11-25 18 800 000 400 000
Swedbank 1,87% 2023-09-25 19 100 000 400 000
Swedbank 1,62% 2022-12-22 19 300 000 400 000
Swedbank 1,25% 2021-03-25 19 300 000 400 000
Swedbank 1,75% 2025-06-18 19 500 000 400 000
Swedbank 1,21% 2020-02-28 19 600 000 400 000
166 742 990 3572180
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@ HSBs brf Ragen i Sundsvall

HSB - die mbilgheterna bor Org nr 789200-5914
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 127 458 740
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 14 288 720
Om fem &r beraknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 148 882 090

Foreningen har sju 1an som forfaller till betalning inom ett &r och 4r att betrakta som kortfristigt,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.

Stallda sékerheter
Fastighetsinteckning 188 857 624 188 857 624
Summa stiillda siikerheter 188 857 624 188 857 624

Not 19 Medlemmarnas inre fond

Ingdende vérde 3265450 3996 184
Avsittning 600014 600 014
Uttag -437 259 -1330 748
3 428 205 3265450
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardeskatt 0 94 607
Personalens kallskatt 240 5363
Arbetsgivaravgifter 82 9 856
322 109 826
Not 21  Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupen semesterskuld 0 60 162
Upplupna sociala avgifter 0 0
Upplupen el, vatten, varme, renhllning 305915 968 424
Upplupna rintekostnader 201 467 240 351
Upplupen revision 37000 34 000
Fakturor HSB Sédra Norrland 6290 30749
Faktura Bbgruppen 0 58125
Faktura Timra Bilservice & Entreprenad 0 89230
Faktura MS concept 38938 0
Fakturor tillhor dec 36 587 13374
Forutbetalda &rsavgifter och hyror 3217538 2 998 498
3843735 4492913
sudsvalt /17 3 2020 9
7 L - ~ ’ ?
=S = Za 7 LltaTiie ‘5{;/?/ [ z;.u:f( Tt ¢} 1A
Bert-Olof Hagglund  #~ Catrine Berglund L Ingwor Jonasson

y 4

ooy Legipe. (denia j?ﬂ//f W/’%%@Mﬁ"

A1

1 WW&J/ 4l (
/ ohanna Mikaelsson Magfius Wedin Malin Nordqvist
) /(/ /O/ e - ) .
/ / { Ve
/"‘ 1 > Y
Mattias Norell Rickard Bjork ./ Teodor Challis

ar rgvisionsberéttelse h;r avgivits 2020-0 a

77 Uﬁk/é”ﬁ /’\ﬁ/y\i ,/]‘/\

Monica Soderberg

BoRevision i Sverige AB
Revisor vald av foreningsstimman Revisor utsedd av HSB Riksforbund



Revisionsberittelse
Till fdreningsstdmman | HSB Brf Ragen, org.nr. 789200-5914

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fr HSB Brf Ragen for
ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar,

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB RiksfSrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
&ndamélsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
-&rsrédovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
péverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsheréttelse som innehéller vara uttalanden, Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéicka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta péa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen,

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

¢ identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden,
Risken fir att inte upptécka en vasentlig felaktighet till faljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en fdrstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hénsyn till
omstandighetema, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
ill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den Svergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

ttalanden

Utver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ragen for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortipande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisoms ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e p&nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget il dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar 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 fdrlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

]
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HSB-Certifiering

Verksamhetsplanering

for bostadsrattsforeningen

HSB:s brf Ragen i Sundsvall

Ar2020-2024

HSB Certifiering Verksamhetsplanering alt bilaga till &rsredovisning



Oppnar dérren for delagarna*!

Styrelsen anstranger sig

I en HSB-certifierad bostadsréttsforening anstréiinger sig styrelsen for att ge viktig
skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och forvaltning. For att kunna limna information har styrelsen 1atit gbra en
avancerad underhéllsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gdr styrelsen ett kunskapstest pd dmnena bostadsritt, 1angsiktigt
fastighetségande och foreningsarbete.

Mer information i en HSB-certifierad bostadsrittsforening

I en HSB-certifierad bostadsréttsforening ndjer sig styrelsen inte med att 1imna en
arsredovisning som visar vad som hént ekonomiskt under bokforingsaret. I en
certifierad forening lamnar styrelsen dven:

Skriftlig information om planerat underhall
I en HSB-certifierad bostadsrittsforening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer for underhallsitgirder och nyinvesteringar fem ar framat.

Skriftlig information om planerade ménadsavgifter
I en HSB-certifierad bostadsréttsforening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de narmaste fem &rens ménadsavgifter.

Professionell kontroll av styrelsens framtidsplanering

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening kontrollerar en oberoende professionell
revisor styrelsens framtidsplanering och information. Kontrollen gors vartannat &r och
delégarna informeras skriftligen genom ett certifieringsutlatande.

Certifikat

HSB lamnar ett certifikat till de bostadsréttsfSreningar som uppfyller HSB:s krav pa
HSB Certifierade bostadsréttsforeningar. Certifieringsrevisorer som godkénts av
HSB:s Riksforbund utf6r kontrollen.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering alt bilaga till Arsredovisning



Styrelsen beriknar kommande ars avgiftsforindringar

2020

2021

2022

2023

2024 ?

Avgiftsforindring 1,5%

2%

2%

1,5%

1,5%

Underlag f6r ekonomisk prognos

Underlag

Nuvarande kostnader

Underhallsplan som visar vilket &r planerat underh&ll och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhéllsplanen vad varje tgérd berdknas kosta.

Antaganden om lanerénta och intiktsréinta

Antaganden om kostnadsutveckling pa évriga kostnader

Beriknade kostnader for underhall.

Ar | Storre underhill och nyinvesteringar under dret Kostnad i kr |
2020 Skarmtak, mélning, balkonger, tvéttutrustning 6350 000 |
| 2021 Mélning, tvattutrustning 5200 000
2022 Platarbeten 2 000 000
| 2023 VVS-atgérder, tvittutrustning, malning 5000000 |
12024 | Tvattutrustning 800 000

Beriiknad kostnad for ny investeringar.

~Ar ' Storre underhall och nyinvesteringar under aret Kostnad i kr
2020 | Takarbeten 1 2 400 000
2021 0
2022 0
2023 0
2024 | Entrédorrar 2000 000

Uppgifter om underhallsplaneringen

X

Y
X
X

Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitritts av konsult.

Underhéllsplanen innehaller alla markanlédggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla
installationer som bostadsrittsforeningen har underhallsansvar for.

Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.

Fastighetsbesiktningen har utgatt frin underhéllsplanen.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering alt bilaga till &rsredovisning



Uppskattade linerintor pa nya eller omsatta lin

2020 2021 2022 2023 2024

Lanerénta pa nya lan med bunden rinta 2,0% 3,0% 3,5% 4% 4,5%
Léneréanta pa nya lan med rorlig ranta 2,0% 3,0% 3,5% 4% 4,5%
Uppskattade intikts och kostnadsforindringar

| Upprikning i % 2020 2021 2022 2023 2024
Hyresintékter (EJ manadsavgifter) 0% 0% 0% 0% 0%
Driftskostnader - uppvarmning, el, vatten 3% 3% 3% 3% 3%
Ovrig driftskostnad 2% 2% 2% | 2% 2%

- Fastighetsskatt/Kommunal fastighetsavg. 0% 0% 0% 0% 0%
Uppskattad medelinkomstriinta

| Inlaningskonto / placering 2020 2021 2022 i 2023 2024
HSB i avrikning 0% 0% 0% 0% 0%
Placering 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3%

Uppfoljning av verksamhetsaret

Underhall och nyinvesteringar
Atgirder som tillkommit, senarelagts eller uteslutits i forhallande till
Verksambhetsplaneringen fran foregdende ér

Atgird

fl (T) (S) (U) (Tillk) - Skl till forindringen

(T) = Tidigarelagts, (S) = Senarelagts, (U) = Uteslutits, (Tillk)= Tillkommit

HSB Certifiering Verksamhetsplanering alt bilaga till arsredovisning




Riinteforindringar pa omférhandlade lan samt information om nytecknade lan

Langivare Lanebelopp dO;lsl'::lttnings- :;giiglare Ny riinta gjﬁg&lﬁ%gfﬁ;rm
Stadshypotek 3262500 | 2019-12-01 | 134% | 1,16% B
| Stadshypotek 1650720 ' 2019-07-30 - 1,31 % 1,25% ' B
Stadshypotek 1489340 | 20190730  131% | 125% B
' Stadshypotek 1427840 | 20190730 | 131% | 125% @B
Swedbank 1008000 | 20190925  093% = 1,06% B
Swedbank 9930500 2019-02-25 | 097% = 1,14% B
' Swedbank 2595300 | 2019-09-25 093%  1,06% B

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter

X]  Hilften av styrelseledam&terna dock minst tre har gjort godkénda kunskapstest
for styrelseledaméter i HSB-certifierade bostadsrittsforeningar

Redovisning av foreskriven information har limnats till deligarna*
X]  Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till deldgarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband harmed
overldmnas en informationsskrift.

X X

Skriftlig information ldmnas till medlemmarna minst tva gdnger om aret.

X

Minst ett medlemsmote utdver foreningsstimma har héllit under aret.

Sundsvall den /] / 3= A0X0

Bostadsrattsforening HSB:s brf Ragen

Llin Wéfffﬂilwx/ //meff%ﬂqm%

(firmatecknare) ’ (firmatecknare)

*Forsta gadngen certifieringen behandlas pé foreningsstimman betyder ett kryss i rutan att styrelsen
forbinder sig att ldmna foreskriven information.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering alt bilaga till &rsredovisning



Certifiering™

Dokumen
Certifieringsutlatande 2011/4A Revisordokument

Till styrelsen for
HSB bostadsrittsférening Ragen i Sundsvall

Certifieringsutlatande

Vi har utfort en kontroll av de krav som stills p& bostadsréttsforeningen enligt HSB Certifiering.
Vi har vidare granskat styrelsens ekonomiska planering for att bedéma om styrelsens antaganden och
analyser &r rimliga.

Var granskning och analys bygger pa:

- Kunskapsintyg

- Verksamhetsplanering

- Underhéllsplan

- den av foreningsstdmma senast faststillda Arsredovisningen,
- Budget

- Prognos samt

- Verksamhetsuppf6ljning

Vér analys visar att styrelsens antaganden betréffande utvecklingen av foreningens intikter och
kostnader &r rimliga samt att underlagen &r vl underbyggda.

Hojningen av réntesatsen vid omskrivning av 1an med 2 % -enheter jamfort med kalkylens antaganden
(2 —4,5 %) innebér att &rsavgifterna maste hojas med 1 — 6,5 % i forhallande till kalkylens antaganden.

Vi anser, med 6versént material som grund, att foreningen har en god framtidsforberedelse men vill i
sammanhanget poéngtera att foreningens 6kade lanebelastning de nérmaste dren kommer att medfora en
okad rantekéanslighet.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt HSB:s Riksforbunds krav for HSB Certifiering med
bendmningen 2011/4A. Krav for féreningsstimman kommer att granskas efter genomford
foreningsstimma.

Sundsvall den 15 april 2020

Pia Andersson
BoRevision AB



