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Arsredovisning for rikenskapsaret 2011

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 5
- balansrikning 6
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
fregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Norrbacka far hérmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2011-01-01 - 2011-12-31.

Foreningens indamal

Féreningen, som &r en #kta bostadsriittsforening, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken
skall anvéndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsrétt dr den rétt i féreningen som en
medlem har p4 grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsritishavare.

Foreningens byggnad och ligenhetsférdelning i
Foreningens fastighet, Norrliden 2, bebyggdes 1959. Féreningen registrerades 1958-03-22. De senaste
stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2008-04-16. Fastigheten &r beligen pa Baldersviigen 50-60 och
Kungsvigen 13 i Sundsvall. P4 fastigheten finns ett bostadshus innehallande 112 ldgenheter och 2 lokaler.
P4 fastigheten finns &ven 84 parkeringsplatser.

Ligenhetsfordelning:

5 stycken I rum och kokskép
10 stycken I 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 kok

2 stycken 6 rum och kok

Total bostadsyta: 8 369 m2
Total lokalyta: 282 m2

Foreningens fastigheter har under &ret varit fullvirdeforsikrad i Gjensidige Forsékrings AB. Fr o m 2012
overglr forsikringen till Trygg Hansa. I forsikringen ingér dven en tilliggsforsikring for
bostadsrittsinnehavaren.

Styrelse, valberedning och revisorer

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstimman 2011-04-14 haft f6ljande sammanséttning:

Ordinarie Kjell-Ake Andersson Ordférande
Kenneth Eriksson Vice ordfrande
Mats Bergstrom Sekreterare
Kersti Dennemo-Karjel Ledamot
Anders Ahlman Ledamot

Suppleant Karin Persson

Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning Hans Pettersson (sammankaliande)

Hakan Samuelsson

Styrelsen har under rikenskapsaret haft sju protokollférda sammantréiden. Den ordinarie féreningsstimman
holls 2011-04-14.
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Flerarsjiimforelse
Foreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2011 2010 2009 2008 2007

Kassalikviditet % 94 65 67 26 36
Arsavgift bostader, gemonsnitt per kvm kr 614 594 594 566 566
Driftskostnader per kvm kr 396 396 399 388 369
Fastighetslan per kv kr 1 635 1647 1772 1883 1 839

Genomsnittlig skuldrinta % 2,5 1,1 1,5 4,7 4.5
Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1 :

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska férvaltningen och tekniska férvaltningen har under rikenskapséret skétts av Férvaltnings
AB Castor i Sundsvall. Fastighetsskétare har varit Thomas Mattsson.

Fastighetens tekniska skick

Bostadsrittsfdreningen har en underhéllsplan som visar fastighetens planerade underhéllsbehov de
kommande atta dren. Underhallsplanen uppdateras varje &r i samband med att fastigheten besiktas och
planen baseras framst pa fastighetens skick och aterstdende livslingd men &ven pa styrelsens och
medlemmarnas énskemadl.

Tidigare underhéilsatgiirder: Nya balkonger (1991), byte av fonster etapp 1 (1993), byte av badrumsstammar
och delar av koksstammar dir kiken ligger vigg i1 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 hghuset (2005), 6vergéng till gemensam elmitning
(2006), byte av ligenhetsd&rrar (2008), byte av tak (2010).

Verksamheten under det gingna dret

Vid rikenskapsarets utging var samtliga bostadsritter i foreningen upplatna. Under aret har 11 Sverlitelser
skett.

Férutom det 18pande underhallet for 400 498 kronor har periodiskt underhall utférts enligt foljande:

-Atgirdat missljud fran kylkompressorer i Matlusth butik: 45 322 kronor

-Brandskyddsatgérder och montering av branddorrar i killarutrymmen: 61 894 kronor

-Féreningen har dven piborjat arbeten med att forbéttra ventilationen i fastigheten. Arets utgift uppgar till
1 092 783 kronor, varav 80% aktiveras och bokfbrs i balansrikningen under pagiende arbete. Resterande
218 557 kronor bokftrs under periodiskt underhall. Totalt berdknas &tgérden uppga till 2,4 milj kronor. For
att finansiera projektet har avgifterna héjts med 3 % 1 oktober 2011 samt att féreningen 6kar beldningen
med 1milj kronor och minskar de 16pande amorteringarna under 2012 med 432 000 kronor.
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Firslag till resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande:

Balanserat resultat
Arets resultat

kronor
Styrelsen foreslar att resultatet behandlas s att
till fastighetens underhallsfond avsttes enligt budget
till fastighetens underhalisfond avsittes utéver budget
ur fastighetens underhallsfond uttages

i ny rakning 6verfors

kronor

Betriffande ekonomin i &vrigt héinvisas till bifogad resuitat- och balansrikning med tillhdrande noter.

267389
498 700

766 089

550000

0
-52 000
268 089

766 089
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Resultatriikning Not
Foreningens intiikter ' : 2

Foreningens kostnader

Underhallskostnader 3
Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Driftskostnader 4
Avskrivningar

Rirelseresultat

Riinteintikter
Rintekostnader 5

Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

Tilkiigg till resultatrikningen

Enligt stadgar och styrelsens forslag till féreningsstimman:
- Avsittning till fastighetens underhallsfond enligt budget

- Uttag ur fastighetens underhéllsfond

Arets resultat efter avsiittning och uttag ur fastighetens
underhallsfond

2011
5881450
=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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2010
5863 681
-1 077 965

-157 444

-3 427097
-745 573

4335 602

566
157 128

299 040

299 040

-378 000
80 000

1 040
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Balansriikning
Tillgangar

Anlidggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagéende arbete

Maskiner och inventarier
Summa ankiggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bankmedel
Summa emsiittningstillgangar

Summa tillgangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapitai

Insatser

Fastighetens underhallsfond

Fritf eget kapital
Balanserat resultat
Avrets vinst

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
LeverantGrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Not

Q0 -1 O

10

11

12

12

13
14

15

2011-12-31

18 584 317
874226
73 268

19 531 811

25581

124 361
519

150 461

1501 022
1 651 483

21 183 294

515 848
4459 172
4 975020

267 389
498 700
766 089

5741 109

13 691 905

457 000
426 246
69 206
797 828
1750 280

21 183 294

20 199300
Inga
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2010-12-31

19 296 254
0

3405

19 299 659

0

76 802
29 335
106 137

1 160 600
1266 737

20 566 396

515 848
4161172
4 677 020

266 349
299 040
565 389

5242 409

13 376 006

877 900
204 044
64 804
801233
1947981

20 566 396

20 199 300
Inga
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Noter
Not 1 Redovisnings— och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad. Om
inte annat framgér 4r de tillimpade principerna ofSrindrade i jimftrelse med fSregéende ar.

Anligeningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbétiringar av tillgingars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde i
balansrikningen. Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader i resultatrikningen.

Byggnadens virde skrivs frin och med 1997 av enligt en annuitetsmodell baserad pa en avskrivningstid pa
50 ar pa ursprungligt vérde och 30 ar pa dérefter gjorda grundforbéttringar. Annuitetsmodellen innebir att

avskrivningarna varierar frin 0,17 - 7,57 % per &r vid en avskrivningstid pd 50 &r. Bestéende viirdenedging
hanteras genom nedskrivning.

Ovriga tillgdngar skrivs av linjdrt Sver tillgingens bedomda nyttjandeperiod. Foljande avskrivningstider
tillimpas:

- Markanliggning 20 &r
Inventarier och maskiner 5 ar

Markvérdet 4r inte foremél for avskrivning.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar samt
Justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit
att rinteintiikter hanforliga till fastigheter inte ska beskattas nir det géller dkta bostadsrittsforeningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid arets slut uppgar till 4 084 362 kr.

Féreningens fond for yitre underhail

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhéllsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstimma sker Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsforméga, beriknas som férhillandet mellan
omsittningstillgngar och kortfristiga skulder.

Fastighetens belaning per kvadrat beriknas som fastighetslén inklusive kortfristig del vid &rets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokftrd rintekostnad exklusive rintebidrag i férhéllande till
genomsnittliga fastighetslan,
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Not 2 Fireningens intéikter
2011
Arsavgifter 5140 752
Hyror lokaler 16 332
Hyror parkeringar 107 416
Gemensamhetsel 373 650
Gemensamt bredband och telefoni 199 680
Ovriga intékter 43 620
Summa 5 881 450
Not 3 Underhallskostnader
2011

Lépande underhall
Byggnadsarbeten 48 345
Hissar 135 487
Elinstallationer 24 748
Tvittstugor 15 824
Virmeinstallationer 12 928
Ventilation och sanitet 35398
Maskiner 11 081
Tradgardsanliggning 8 042
Konsultarvoden 20412
Forsakringsskador 88 233

400 498
Periodiskt underhall
Byggnadsarbeten 107 216
Malningsarbeten 0
Tvittstugor ' 0
Ventilation och sanitet 218 557

325773
Summa 726 271
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2010
5088 385
15058
106 648
373 050
203 520
77 020

5863 681

01

<

13 666
82 155
49 926
8909
18 456
58676
12356
11 866
31 267
0

287277

636 567
38 766
65 355

0

790 688

1 077 965



Brf Norrbacka
Org ar 789200-0402

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel/stidning entreprenad
Uppvérmningskostnad

Rengoring ventilation, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhéllning

Snérdjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsdkringar

TV, bredband och telefoni
Férvaltnings- och externa kostnader
Styrelse- och métesarvoden

Loner och kostnadsersittningar
Sociala avgifter

Summa

Féreningen har under aret haft en man anstilld. Styrelsen arvoderas
enligt arvoden faststillda av fSreningsstimman.

Not 5 Rintekostnader -

Réntekostnader
Avgar rintebidrag

Summa

2011
33183
933335
9816
338279
582 141
138 252
113 271
24 389
48 390
212354
320 804
46 500
488 673
134 295

3 423 682

2011

346 208
0

346 208
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2010
54 982
1029 747
0

328 305
554 917
149 064
98915
20958
46 086
206 042
291 469
36 080
472 947
137 583

3 427 095

010

168 729
-11 601

157 128
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde byggnad
Ingéende anskaffhingsvirde markanliggning

Utgaende anskaffningsvirde

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfért virde

Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsvéarde mark

Byggnadens taxeringsvirde ér uppdelat enligt foljande:

Bostider
Lokaler

Not 7 Pagaende arbete

Ventilation

Summa

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffhingsvirde maskiner och inventarier
Utrangering av maskiner o inventarier

- Arets anskaffningar

Ingéende ackumulerad avskrivning

Utrangering av maskiner o inventarier

Arets avskrivning

Summa

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Mitt Sverige Vatten
Radiotjinst i Kiruna

Summa

2011-12-31

30 846 496
299 480

31145976

-12259922
-711 936

-12 971 858

410 200

18 584 318

39102 000
13 340 000

52 442 000

51 000 000
1442 000

2011-12-31

874226

874 226

2011-12-31

240274
-190 984
90 299
-236 869
190 934
-20 436

73 268

2011-12-31

0
519

519
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2010-12-31

30846496
299 480

31145976

-11543 413
-716 509

-12259 922

410 200

19296 254

39102 000
13 340 000

52 442 000

51000 000
1 442 000

2010-12-31

2010-12-31

240274
0

0

-207 805
0

-29 064

3405

2010-12-31

28 816
519

29 335
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Not 10 Kassa och bankmedel

Nordea

Summa

Not 11 Eget kapital

Eget kapital 2011-01-01
Avsiittning till underhéllsfond
Ianspraktagande av underhallsfond
Omforing av foregiende ars resultat
Avrets resultat

Eget kapital 2011-12-31

Not 12 Fastighetslin

SEB
SEB
SEB
SEB
SEB

Summa fastighetslan

Avgar beriknade amorteringar nista

rikenskapsar, redovisas som kortfristig skuld

Summa langfristig del

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

Personalskatt
Sociala avgifter
Momsskuld

Summa

515 848

515 848

Rinta
2,66%
2,90%
2,20%
2,88%
2,70%

11(12)
2011-12-31 2010-12-31
1 501022 1 160 600
1501 022 1 160 600
Fastighetens Balanserat Arets
Insatser underhallsfond resultat resultat Summa
4161172 266 349 299040 5242 409
378000 -378 0600 -
-80 000 80 000 -
299 040 -299 040 -
498 700 498 700
4459 172 267 389 498 700 5741 109
Amortering

kommande ar Skuld Omsiittes
222 000 5946 000  2013-12-28
25 000 1181250 2012-11-28
210 000 2717 500 Rorligt
395156 Rorligt
3 909 000 Rorligt

457 000 14 148 906

-457 000

13 691 906
2011-12-31 2010-12-31
21 884 18 224
20 603 0
26719 46 580
69 206 64 804
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Not 14

Upplupna kostnader och firutbetalda intikter

Upplupen fastighetsskatt
Upplupen 6neskatt

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror och avgifter

Summa

Not 15

Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

SEB

; by
Sundsvall 2012- {3~ -

l((w\‘A (/L.AuwQ_m |

Kjell-Ake Andersson

Ordftrande

(el

Anders Ahlman

s

Kenneth Eriksson

j/Jn& ALY .u)\/}\/ ;\f Q

Kersti Dennemo-Karjel

Vir revisionsberittelse har ldmnats 2012- L)L’f - Zﬁ“’

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktqriserad revisor

2011-12-31

0

3373
278 147
516 308

797 828

2011-12-31

20 199300

20 199 300

Lin Lo

7”‘1/?//“’ '\

Mats Bergstrém
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2010-12-31

14 645
3373
329 257
453 958

801 233

2010-12-31

20199 300

20199 300
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i
Bostadsrittsforeningen Norrbacka
org. nr 789200-0402

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Noxr-
backa for &r 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritia en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer ir nédvindig for att uppritta
en drsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd cegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Véart ansvar dr att uttala 0ss om Arsredovisningen pd grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller viisentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhémta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn
viiljer vilka Atgéirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna fir viisentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa
beror pA oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r refevanta for
hur fdreningen upprattar rsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som #r dndamélsenliga
med hinsyn tili omstindigheterna, men inte i syfie ait gbra ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utviirdering av indamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den dvergri-
pande presentationen i Arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat ar tillrickliga och #n-
damdlsenliga som grund for véra uttalanden,

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har frsredovisningen uppréttats i enlighet
med drstedovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden ratt-
visande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for iret enligt Arsredovisningsla-
gen. Forvaliningsberitielsen dr férenlig med &rsredovisningens &vri-
ga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatridkning-
en och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utiver vér revision av drsredovisningen har vi &ven reviderat forslaget
till disposition betréffande féreningens vinst eller férlust samt styrel-
sens forvalining f6r Bostadsrattsforeningen Norrbacka for &r 2011,

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har
ansvaret for forvalmingen enligt bostadsriittslagen.

Revisorernas ansvar

VAart ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust och om for-
valtningen pé grundval av vir revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr férenligt med bostadsritslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av Arsredovisningen granskat viisentliga beslut, &tgirder och
forhallanden i féreningen for att kunna beddma om niigon styrelsele-
damot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har &ven granskat om
nigon styrelseledamot pa annat sitt har handlat { strid med bostads-
rittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionshevis vi inhamtat &r tillrickliga och #inda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet fér rikenskapsaret.

Sundsval! den 25 april 2012
Ohrli

PricewaterhouseCoopers AB



