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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Pastorn i Umeé, 716463-7212 fér hirmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten
Allmint om verksamheten
Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent ]

boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1991 pé fastigheten Ringaren 2 i Umea som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress dr Gliddjens grind 1-55 (udda nr) i Umed. Site &r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesforsakrad i Lansforsikringar. I forsakringen ingér bostadsrittstilligg for foreningens
ldgenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
Bostider (bostadsritt) 66 5388
Kvarterslokal 1 109
Lokaler (hyresriitt) 2 24

Pa foreningens fastigheter finns 59 parkeringsplatser.

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten;

Ar2019:

- Installation av motorstyrning av rékluckor i hoghusens entréplan for brandgasventilation i trapphusen.
- Uppgradering och reparationer i det elektroniska lassystemet.

- Lagning av skadat takrote i carport.

- Besiktning och underhéll av laghusens tegeltak.

Ar2018:

- Obligatorisk ventilationskontroll

- Rensning av ventilationssystemets franlyftskanaler i tre hoghus.
- Byte till ledbelysning i carportarna.

Ar2017:
- Byte av virmekulvert pa grund av omfattande lickage
- Nedtagning av popplar och uppfSrande av staket vid parkeringen.
- Nyplantering av hickar
- Uppfriaschning trapphus i hoghusen
- Byte av trasig L2 switch for driftsékert internet
- Vatrumsbesiktning i samtliga ldgenheter

Ar 2016:
- Besiktning och underhall av tak och snérasskydd samt byte av tegelpannor i laghus.
- Besiktning och underhéll av tak i hoghus.
- Byte av samtliga fiberomvandlare och byte av trasig L2 switch. i
- Nya torkskap i tvittstugorna.
- Besiktning av rokgangar i hdghusen.
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Ar 2015:

- Anldggning av 4 dagvattenmagasin i anslutning till stuprérsledningar pa hoghusen
for att forhindra vattensamling vid grunden.

- Rensning av franluftskanaler i laghus.

- Nodtelefoner installerade i hissar.

- Besiktning av fasad pa hoghus.

- Besiktning av balkonger.

- Obligatorisk ventilationskontroll.

- Plattsittning av grusgangar.

Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsétgirder:

- Byte av samtliga switchar och nya komponenter till konvertrar fér snabbare och driftsékert internet.
- Byte av stamventiler, termostater och nya ventiler till handdukstorkar i hég- och laghus.
- Besiktning av hoghusens fasader, balkonger, hiangrinnor och stupror.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes senast 2020-06-27. D4 konstaterades att putsen pa delar av hdghusen #r
skadad. Firgen flagnar p& héingrdnnor och stuprér, kvartersgardens tak och ldghusens socklar. Takrote i carport
dr fuktskadat.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen.

De nédrmaste &ren planerar styrelsen for foljande storre atgirder:

- Behandling av algtillvaxt

- Lagning av puts och frostspréingt tegel samt fogar pa delar av héghusen.
Byte av lassystem till ligenheterna.

Takatgérder i carportar.

Byte av balkongbrédor i laghusen.

Planerade atgirder finansieras med uttag ur fond f6r yttre underhall och egna medel.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 878 kr/n? bostadsl:igenhetsyta.

Den for ar 2021 upprittade budgeten visade att fsreningen kunde fortsitta med oforindrade avgifter fran och
med 2021-01-01.

Arets avsittning till underhallsfond 1 037 000 kr &verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad tar féreningen ut en avgift pd 10% av prisbasbeloppet av
lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rakenskapsaret haft f5ljande sammanséttning:

Vanja Nyberg ordforande

Stefan Lindholm vice ordférande

Hampus Holmstrém sekreterare

Jorgen Bjork vice sekreterare

Erik Selander HSB ledamot

Suppleanter

Marcus Johansson :
Anna Nordensson ;“

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgar mandattiden for Vanja Nyberg, Stefan Lindholm, Hampus
Holmstrém och Anna Nordensson
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Styrelsen har under verksamhetséret hallit 10 protokollforda sammantriden.

Firmatecknare har varit Vanja Nyberg, Stefan Lindholm, Hampus Holmstrdm och extern firmatecknare
Thorbjérn Norman, tva i férening.

Revisor har varit Berit Seedorf vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor frén BoRevision
AB.

Valberedning har varit Berit Seedorf (sammankallande) och Andrea Udd.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Stefan Lindholm samt Vanja Nyberg som
suppleant.

For trivselkommittén har Maj Norman, Erika Olovsson, Henrik Nordensson och Thorbjérn Norman ansvarat.
Forutom skétsel av gronomraden och planteringar har de utfort enklare reparationsarbeten utomhus, samt ordnat
med fortdring vid stdddag.

Ordinarie foreningsstdmma avholls 2020-06-08. Pé stimman deltog 16 medlemmar.

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Umedalens intressefSrening
Kabel-TV Com Hem

Administration HSB Notr
Fastighetsskotsel HSB Notr

El Umea Energi

Fjdrrvirme Umea Energi

HSB Vind i Umea EK for

HSB Brf Pastorn dger 126 andelar i HSB Vind i Umea Ek for. Dessa andelar gav 121 946 kWh

vindel. Budgeten for &ret var beréknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet i
blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 re/kWh exkl. !'
energiskatt och moms. Priset baseras pé gillande marknadspris (terminspris) sista kvartalet
ar 2019 och gillde som pris for 2020. Miljobelastningen av bostadsrittsforeningens del av
HSB Vinds produktion av vindel var totalt 24,4 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh.
Miljsbesparingen under éret var 41 193 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 121 946 kWh av er totala elférbrukning, resterande
forbrukning betalar ni till Umed energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan
jamforas med den nordiska elmarknadens CO2e utslépp som under 2019 var 338 gr/kWh
vilket da ska jamforas med HSB Vinds utslépp pa 0,2 gr/lkWh, HSB Vinds vindkraftverk finns
pa Granberget i Robertsfors Kommun.

Medlemsinformation

Under éret har 1 lagenhetsoverlatelse skett. Vid érets ingédng hade foreningen 83 medlemmar. Vid
rékenskapsérets slut var medlemsantalet 83. Anledningen till att medlemsantalet verstiger antalet bostadsritter i
foreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma ligenhet. HSB Norr innehar dven ett medlemskap i
foreningen. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

ANC
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Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 4968 4975 4983 4 966 4970
Resultat efter fin.poster i tkr 1383 1582 1412 -2 132 957
Arsavgifter bostidder, kr/m2 bostadsyta 878 878 878 878 878
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 409 393 402 401 -
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 5268 5388 5507 5627 -
Genomsnittlig rénta lan i % 0,97 0,98 1,35 2,34 2,27 !
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 1210 1074 902 727 -
Soliditet i %* 36,5 342 31,3 28,6 31,7 ~
Sparande, kr/m2 totalyta** 398 415 380 316 -

* Soliditet = Eget kapital/totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2018 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats p& annat sitt &n 2017. 2017 ars nyckeltal har
raknats om men 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jimforbarhet mellan aren

inte dr mdojlig. Posterna som omrubricerats #r av mindre karaktir.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 29 086 174 kr. Under éret har foreningen amorterat 660 000
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 44 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yittre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Avrets resultat
Vid éarets borjan 7259 646 5928 331 1167 158 1581951
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-08 1581950 -1 581 951
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -285 994 285 994
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 1037 000 -1 037 000
Arets resultat 1382685
Vid irets slut 7 259 646 6 679 337 1998 102 1382 685
Resultatdisposition i
Belopp i kr !
Till féreningsstimmans forfogande stér foljande medel ;
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1998 102 ;
Arets resultat 1382 685
Totalt att disponera 3 380 787
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rakning 3 380 787

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i ovrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

AMNC
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter 1
Nettoomsittning 2 4968 285 4974 754
Ovriga rorelseintikter 3 20 71 ‘
Summa rorelseintikter 4968 305 4974 825
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -2 543 648 -2 350 045
Ovriga externa kostnader 5 -52 915 -49 183
Personalkostnader 6 -181 692 -175 632
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar 7 -529 231 -529 231
Summa rorelsekostnader -3 307 485 -3 104 090
Rorelseresultat 1 660 820 1870 735
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 8 8716 5677
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -286 851 -294 461
Summa finansiella poster -278 135 -288 784
Resultat efter finansiella poster 1 382 685 1581 951
Resultat fore skatt 1 382 685 1581951
Arets resultat 10 1382 685 1581 951

AN
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 11,20 40 716 755 41 245 986

40 716 755 41245 986

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 12 892 300 892 300
892 300 892 300

Summa anléiggningstillgangar 41 609 055 42 138 286

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 13 27 877 29 000

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 131 540 136 627
159 417 165 627

Kassa och bank 5708 282 4336 270

Summa omsittningstillgaingar 5867 699 4501 897

SUMMA TILLGANGAR 47 476 754 46 640 183

AMC
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 7259 646 7 259 646
Yttre underhallsfond 15 6679 337 5928 331
13938 983 13 187 977
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1998 102 1167 158
Arets resultat 1382 685 1581951
3380787 2749 109
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 17 319 770 15 937 086
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
16,20 24 745 000 3821174
24 745 000 3821174
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 4341174 25925 000
Leverantdrsskulder 247 126 142 153
Ovriga skulder 18 232280 249 936
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 19 591 404 564 834
5411984 26 881 923
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 476 754 46 640 183
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstiligngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanliggningar

Avskrivning pé byggnaden sker linjért Sver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lédngst nyttjandeperiod varit utgéngspunkten eftersom avsikten 4r att delar med
kortare nytjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedéms vara 100 ar och skrivs av i snitt med 0,8% pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgangarnas anskaffningsvirden per ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rakenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
6vriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har
slutforfallodatum kommande riikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

Intéktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intidkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 9 238 593 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebiir att arets avsittning och iansprékstagande redovisas som omforing i eget kapital samma 4r.

AN
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 4732344 4732 344
Hyresintakter 224 990 220295
Intdkter el 7 800 7 800
Intdkter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 5180 11 345
Intdkter gemensamhetsutrymmen 7150 12170
4 977 464 4 983 954 ;
Avgar '
Avsittning for fond for inre underhall -9179 -9179
Rabatter/Avdrag - -21
4 968 285 4974 754
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020 2019
Forsakringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 20 71
20 71
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 424 026 411611
Snordjning och halkbekémpning 173 729 95381
Reparationer 155 002 162 548
Periodiskt underhall 285994 179 250
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 200 032 197 951
Uppvirmning 521910 527 726
Vatten 212 565 202 604
Renhallning 101 153 102 931
Férvaltningskostnader 162 785 162 464
Forsdkringar 73 979 70 963 ‘
Fastighetsskatt/avgift 96 884 93452 '
Kommunikation och media
Datakommunikation 60 734 45 051
Kabel-TV 62 854 61 348 !
Ovriga driftskostnader 12 001 36 765 |
2543 648 2350 045
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhall installationer, byte ventiler och it-installation 285994 179 250
285 994 179 250 |
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och -inventarier 16 904 10977
Telefon och porto mm 3667 3313 (
Riskkostnader 5114 4062 !
Bolagsverket, gévor 1332 1099 ‘
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 25 898 29 732
52 915 49 183

AMC
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Not 6 Personalkostnader
: 2020 2019
Vicevird har varit Thorbjérn Norman
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kosmader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut* 97 302 81 445
Vicevird 42 075 39 348
Bilersittningar 3996 3996 ]
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3700 3 600 ?
Sociala kostnader fortroendevalda 28 114 34 635
175187 163 024 f
Kostnader for loner 5
Loner for fastighetsskotsel 700 3300
Sociala kostnader 301 3 802 i
Pensionskostnader 200 200 ;
——Ovriga personalkostnader — 5-304 5306 — —
181 692 175 632 |
*=] posten ingér dven timlon for fastighetsskotsel
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 527 859 527 859
Markinventarier 1372 1372
529 231 529 231
Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019 i
Rénteintikter SBAB 8224 5354 ?
Ovriga rinteintikter 492 323
8716 5677 :;
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter ,
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 286 746 294 461
Ovriga finansiella kostnader 105 -
286 851 294 461
Not 10 Arets resultat “
2020 2019 |
Arets resultat 1382685 1581 951 |
Reservering till yttre underhallsfond -1 037 000 -1 128 000
Tanspréktagande av yttre underhéllsfond 285994 179 250
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 631679 633 201

Tanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (vdrdear 1991):
Taxeringsvirde mark:

Not 12 Finansiella anléiggningstillgangar

Andel i HSB Norr
Andel i HSB Vind Umea

Not 13 Ovriga fordringar

Skattefodran
Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Fastighetsforsikring

Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehillning vid arets slut

11(13)

2020-12-31 2019-12-31
62 984 372 62 984 372
62 984 372 62984 372
-19 100 000 -19 100 000
-19 100 000 -19 100 000
-8 507 386 -7 978 155
-529 231 -529 231

-9 036 617 -8 507 386
34 847 755 35376 986
5 869 000 5869 000
40 716 755 41 245 986
48 220 000 48 220 000
13 437 000 13437 000
2020-12-31 2019-12-31
500 500

891 800 891 800
892 300 892 300
2020-12-31 2019-12-31
25568 29 000
2309 -

27 877 29 000
2020-12-31 2019-12-31
55917 62 648

75 623 73979

131 540 136 627
2020-12-31 2019-12-31
5928 331 4979 581
1037 000 1128 000
-285 994 -179 250

6 679 337 5928 331

AMC
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rinta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 7598980 2024-03-01 0,88 8920 000 8 145 000
Stadshypotek, 7598980 2022-04-30 0,97 8290 000 9080 000
Stadshypotek, 7598980 2023-03-01 0,88 8 055000 8 560 000
Stadshypotek, 7598980 2021-04-30 1,14 3 821174 3961174
Totala skulder pa bokslutsdagen 29 086 174 29 746 174
Nista ars amortering -660 000 -660 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -2 640 000 -2 640 000
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 25786 174 26 446 174
Totala skulder pa bokslutsdagen 29086 174 29 746 174
Avgar kortfristig del -4341 174 -25 925 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 24 745 000 3821174

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars berdknade amorteringar 660 000 660 000
Lan att omfrhandla nésta rakenskapsér 3681174 25265 000
4341174 25925000
Not 18 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Inre fond 230 329 235942
Personalens killskatt 1455 1447
Upplupna arbetsgivaravgifter 496 1296
Skattekonto - 11251
232 280 249 936
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Riintor 26 409 31175
Avtalsplacerade betalningar 215 215 ‘
Férutbetalda avgifter/hyror 446 607 427 391 1
Borevision 9 500 9 450 ‘
El 29 245 27 495 :
Fjérrvirme 63 132 65122
Snordjning 16 296 3 863 ;
Ovrigt - 123
591 404 564 834
Not 20 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stéllts for egna skulder 40 096 000 40 096 000
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 40 096 000 40 096 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

ANC
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Underskrifter

Umea 2021-07- 27

Vs Myber Wb el

Vanja Nyberg Stefan Lindholm
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Var revisionsberittelse har limnats 2021-.@7.-.:SQ
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB brf Pastorn, org.nr. 7164637212

2

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Pastorn
for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdémman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar

Jag har utfort 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 Iamna en
revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig oskerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den freningsvalda revisomns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfatiningar samt stadgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Pastorn for ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller férlust.

Vitillstyrker att féreningsstdémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fSr uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréattslagen.

Umed den 277’/ 9 2021
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat réikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrdkning, balansrédkning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten. ;

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omviént forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur drets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspréktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestér av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrékningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver
tillgédngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgéngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pa ldngre sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala sven de ldngfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors érligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall, Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsétgtrder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna lén. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av éverskott eller téickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening ar en ekonomisk forening vars dndamal &r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning, Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och !
skulder. Det ér ett dgande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan
aven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.




Vad ir en ikta respektive odikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahdlla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En ozkta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad éir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsriitt &r medlem i en bostadsrattsfrening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan &rvas eller 6verlatas pd samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f& frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin ldgenhet. Det &r formellt fel. Foreningen éger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrtt. Bostadsrattshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsrétten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstimma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att 1imna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdimman dr foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfalle dér man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande éret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lémna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sitt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér da i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrtterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestér till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrtten i enlighet med
bostadsrattslagen.




