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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Norrbacka fér hérmed avge arsredovisning for
r&kenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Allmant om verksamheten

Féreningen har till andamdl att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |
foreningens hus uppldta bostadsldgenheter och lokaler fill nyttjande och utan
tidsbegréinsning. Uppldtelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning fill féreningens
hus, om marken skall anv@ndas socm komplement fill bostadsldgenhet eller lokal.
Bostadsréitt &r den rétt i fdreningen som en medlem har pd grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsrait kallas bostadsratishavare.

Féreningens byggnad och ldgenhetsférdelning

Féreningens fastighet, Norrliden 2, bebyggdes 1959. Féreningen registrerades 1958-03-22.
Fastigheten ar beldgen pd Baldersviigen 50-60 och Kungsvagen 13 i Sundsvall. P&
fastigheten finns tre bostadshus innehdllande 115 IGgenheter. P& fastigheten finns &ven
117 parkeringsplatser.

L&genhetsférdelning:

5 stycken 1 rum och kokskdp
10 stycken 1 rum och kokvid
19 stycken 2 rum och kdk

41 stycken 3 rum och kdk

24 stycken 4 rum och kdk

14 stycken  5rum och kdk

2 stycken 6rum och kdk

Total bostadsyta: 8 611 m2

Foreningens fastighet har under éret varit fullvardeférsékrad hos Lansférsékringar. |
férséikringen ingdr styrelseansvar samt férsékring mot ohyra. | férsékringen ingdr &ven en
tillaggsférsdkring for bostadsrattshavaren.

Forvalining

Den ekonomiska och tekniska férvaltningen samt fastighetsjour har under rékenskapséret
skdts av Férvaltnings AB Castor i Sundsvall. Ordinarie fastighetsskotsel och stédning har
utfdrts av féreningens anstdllde fastighetsskétare Thomas Mattsson.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattstéreningen har en underhdlisplan som visar fastighetens planerade
underhdlisbehov de kommande fem aren. Underhdllsplanen uppdateras varje Ar i
samband med att fastigheten besiktas och planen baseras fréimst pd fastighetens skick
och aterstéende livsiangd men aven pa styrelsens och medlemmamas énskemal.
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Utférda underhélisétgérder Ar
Drénering, byte dagvattenbrunnar Kungsv. 13 2018
Ny &tervinningsstation 2017
Ny belysning kdllarplan 2017
Renovering bastu, ny relaxavdelning 2016
Nya entrédérrar Kungsv. 13, Baldersy, 50 2014
Nya motorvérmarplatser 2013
Ombyggnad ventilation 2011-2013
Byte tak 2010
Byte lGgenhetsddrmrar 2008
Installation av gemensamhetsel 2006
Installation nya hissar IGnghuset 2005
Modernisering av hissar héghuset 2005
Ny tvatistuga 2002
Installation bredband 2001
Byte av fénster steg 2 1999

Byte badrumsstammar, delar av kdksstammar som

ligger bredvid badrum & renovering badrum 1994
Byte av fénster steg 1 1993
Nya balkonger 1991

Beskattning
Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dv s
féreningen &r en &kta bostadsrattstérening.

Fastighetsavgiften f&r hyreshus &r 1 337 kr per bostadsi@genhet, dock blir avgiften hdgst
0.3 procent av taxeringsvardet for bostadshus med tilthdrande tomtmark. Lokaler
beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vésentliga handelser under radkenskapsdret

Féreningen har utfért sedvanligt 16pande underhdll under dret fér 450 924 kronor och
periodiskt underhdll f6r totalt 3 024 714 kronor. Det periodiska underhdllet bestdr till stérsta
del av saneringen efter oljeldckaget samt drénering och byte av dagvattenbrunnar pd
Kungsvagen 13. Vid arbetet att byta ut befintliga dagvattenbrunnar som startades 2017
upptacktes ett oljeldckage frdn de oljetankar som togs ur bruk nér féreningen bytte Hill
firrvérme 1975, Hela detta arbete foérdigstdlldes under 2018, projektet har finansierats
genom uppldning om ca 2 600 000 kronor. Féreningen har dven utfért periodiskt underhdll
s& som upprattande av energideklaration, ombyggnation av sopluckor i frapphus och
ombyggnation av ventilation | de nya lagenheterna.

Vdsentliga handelser efter rdkenskapsaret

Styrelsen har beslutat om en avgifthdjning pd 2 % fran 1 januar 2019, till félid av dkade
driftskostnader. Féreningen planerar att installera solceller, detta kommer att finansieras
genom uppldning.
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MEDLEMSINFORMATION

Vid rékenskapsdrets utgdng var samtliga bostadsratter i foreningen upplatna. Under aret
har nio dverldtelser skett.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2018-04-24 haft féljande
sammansattning:

Ordinarie Kjell-/ike Andersson Ledamot, ordférande
Kenneth Eriksson Ledamot, vice ordférande
Anders Ahlman Ledamot
Bo Granlund Ledamot
Goéran Kramer Ledamot

Suppleant Maths Bryneholt

Styrelsen har under &ret haft tio protokollférda sammantraden.
Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2008-04-16.

FLERARSOVERSIKT
Féreningens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2018 2017 2016 2015 2014

Nettooms&tining tkr 6120 6166 6125 6138 6 081
Resultat efter finansiella poster tkr 2273 -738 92 5%0 490
Kassalikviditet % 104 55 82 66 65
Soliditet % 24 35 38 36 31
Arsavgift bostader, genomsnitt per kvm kr 618 618 618 618 618
Varmekostnad per kvm totyta kr 127 128 128 122 130
Elkostnad per kvm totyta kr 54 49 52 55 49
Vattenkosthad per kvm totyta kr 37 36 36 37 39
Renhdliningskostnad per kvm totyta kr 15 24 22 22 21
Fastighetsidin per kvm kr 1555 1 160 1242 1353 1 498
Genomsnittlig skuldrénta % 0.5 0.5 0.6 1.0 2,0

Nyckeltalsdefinitioner framngdr av not 1
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Uppldtelse Fond fér yifre Balanserat Arets
Insatser  avgifter underhdll resultat  resultat Summa

Belopp vid drets ingdng 514 708 1140 6489 172 315682 -738 159 6582 543
Avsatining till fond fér
ytire underhdill 378000 -378000
lanspréktagande av
fond fér ytre underhdll -1 100000 1100 000
Omfdring av
féregdende &rs resultat 738159 738159
Arets resultat o -2 273383 -2273 383
Belopp vid drets utgéng 514 708 1140 5767172 299 523 -2273383 4309 160
RESULTATDISPOSITION
Till f&reningsstéimmans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat 299 522
Arets resultat -2 273383

kronor -1 973 841
Styrelsen f&reslér att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond f6r yttre underhdll, stadgeenlig reservering 180 651
Reservering fond 6r yttre underhdll, utdver stadgeenlig
reservering 197 349
lansprakstagande av fond for ytire underhdill -2 650 000
Balanseras i ny rékning 298 139

kronor -1 973 841

Féreningens ekonomiska stélining i &vrigt framgdr av féljiande resultat- och balansrékning samt

tilldgagsupplysningar.
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Resultatrakning Not

Rorelseintdkter

Nettoomsdttning 2
Ovriga rérelseintékier

Summa rorelseintdakter

Rorelsekostnader

Qrif’rskos’rnoder 3
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa 1drelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultatl efter finansiella poster

Arets resultat

2018

6119902
0
6119 902

-6 250 029
-370 410
-797 416
-914 321

-8332176

-2212 274

-61 109
-61 109

-2 273 383

-2 273 383
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2017

6165676
29 988
6195664

-4 807 866
-380 354
-782 036
-915 846

-6 886 102

-690 438

-47 721
-47 721

-738 159

-738 159
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Balansrdkning
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsdatningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna inttkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsdattningstillgangar

Summiua tillgangar

Not

2018-12-31

16 648 228
0
14 648 228

14 648 228

5076
206 598
211 674

1 298 081
1298 081

1 509 755

18 157 983
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2017-12-31

17561 115
1 435
17 562 550

17 562 550

11 620
289 415
301 105

1122 805
1122 805

1423 210

18 986 460
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Balansrakning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f&r yttre underhdll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Ejolonsero’r resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Korffristiga skulder

Kortfristig del av skuld fill kreditinstitut
Leveranfdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéakier
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2018-12-31

515 848
5767172
6283 020

299 522
-2 273 383
-1973 861

4 309 159

? 12394127

12 394127

? 0

359 056

10902

10 209 228
875511

1454 6%7

18 157 983
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2017-12-31

515 848
6489 172
7 005 020

315 682
-738 159
-422 477

6 582 543

9794 417
7794 417

189 770
1393721
? 869

208 475
807 665
2 4609 500

18 986 460
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Kassaflédesanalys

Den I5pande verksamheten
Arets resultat

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivhingar

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férdndring av rérelsekapital

Férandring i rérelsekapital
Foréandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder
F&réndring av kortfristiga skulder

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten efter
forandringar av rérelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Forvarv/forsdlining av byggnader och mark
Forvarv/forsdlining av inventarier
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda uppldtelseavgifter

Foréndring av [angfristiga skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid drets slut

2018
-2 273383
914 321

-1 359 062

89 431
-1 034 666
69 632

-2 234 645

o | OO0

0
0
2 409 940
2 409 940

175 275
1 122805

1298 080
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2017
-738 159

9215 846

177 687

122 889
1 032786
39 317

1372679
-791 320
0
-791 320
0
0
-759 080

-759 080

-177 721
1 300 526

1122 805
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Noter

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad | enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med BFNAR
2016:10, arsredovisning i mindre féretag.

Materiella anldganingstillgdngar

Materiella anlaggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva,
okar tillgdngarnas redovisade varde. Utgifter for reparation och underhdli redovisas som
kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda
nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan varvid féljiande avskrivningstider har
tildmpats:

Ursprunglig byggnad 100 &r
Tilkommande utgifter 20-50 &r
Markanl&ggning 20 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Markvdardet &rinte férema! f6r avskrivning.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt. Hogsta
Férvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ranteintakter hanférliga till
fastigheter inte ska beskattas nér det gdller &kta bostadsréttsforeningar.
Foreningen har ett taxerat underskott som vid &rets slut uppgdr till 4 084 362 kr.

Féreningens fond fér ytire underhdll

Reservering till foreningens fond fér yttre underhéll ingdr i styrelsens férslag fill
resultatdisposition. Reservering goérs i enlighet med féreningens stadgar eller
underhdlisplan. Efter att beslut tagits pd féreningsstGmma sker dverféring frén balanserat
resultat till fond fér yttre underhdll.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmdaga, berdknas som férhallandet
mellan oms&ttningstillgdngar och kortfristiga skulder,

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital,
berdknas som férhdllandet mellan eget kapital och fillgdngar.

Fastighetens beldning per kvadrat berdknas som fastighetsldn inklusive kortfristig del vid
drets utgdang i forhdallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford réntekostnad exklusive réintebidrag |
forhdllande till genomsnittliga fastighetsian.
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Not 2 Nettoomsdttning

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar

Gemensamhetsel

Balkongtilligg

Gemensamt bredband och telefoni
Ovriga intakter

Summa

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhdll

Periodiskt underhdli
Fastighetsskdtsel/stiédning enfreprenad
Uppvarmningskostnad

Vatten- och avioppsavgifter
Elavgifter

Renhdllining

Snéréjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Summa

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen

Léner och ersattningar till dvriga anstallda

Moms fastighetsskotsel
Sociala avgifter enligt lag och avtal

Summa

Féreningen har under dret haft en man anstalld.
Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststdllda av

féreningsstmman.

2018
5320087
1 044

191 653
294970
7187
205 435
99 525

6119 901

2018

450 994
3158849
58 363

1 093 449
318 839
462 847
130 863
93946
22 843
76 573
228 539
153 925

6 250 030

201
72 500
411 555
132 034
174 327

797 416
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2017
5329 320
1 044
188 084
291 510
0

201 600
154118

6165676

2017

557 256

1 566 197
61852
1103 297
314139
422 337
204 667
925 429
45 622
64 262
221 413
151 395

4 807 864

2017
75300
403 605
136 314
166 817

782 036
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Not 5 Byggnader och mark

ngéende anskaffningsvérde byggnad
Arets aktiveringar

Utgdende anskaffningsvérde

Ing&ende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokfért varde

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvarde dar uppdelat enligt féljande:

Bostéder
Lokaler

Not & stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvarde maskiner och inventarier

Utgdende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivhing

Summa bokfort varde

2018-12-31

35 539 928
0

35539 928

-18 382013
-912 886

-19 301 899
410 200
16 648 229

43 003 000
17 214 000

60 217 000

60 200 000
17 000

2018
20 199 300

20199 300

2018-12-31

141 619

141 619

-140 184
-1 435

2017-12-31

34 748 608
791 320

35 539 928

-17 474 603
-914 410

-18 389 013
410 200
17 561115

43 003 000
17 214 000

60 217 000

60 200 000
17 000

2017

20 199 300

20 199 300

2017-12-31

141 619

141 619

-138 748
-1 436

1435
















