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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Bagen i Umed, 794000-0842 far hirmed avge &rsredovisning for 2019.

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréittsforeningens hus upplita bostadslégenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1961 pa fastigheten Minnet 16 och Minnet 17 i Umed som féreningen
innehar med dganderiitt. Fastighetens adress &r Radhusesplanaden 18 A-D i Umed Site dr Umed kommun.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsakringar Visterbotten. I forsékringen ingér momenten styrelseansvar
samt forsikring mot ohyra. :

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2

Bostadsritt 96 6415

Lokaler, bostadsritt 16 1784

Lokaler, hyresritt 1 42
8241

Garageplatser 58

Bilplatser 9

De senaste dren har foreningen gjort f6ljande underhallsatgéirder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

2014 Niytt titskikt pa taket till afférslokalerna 2016 Nytt nockricke pa taket

2015 Nya entrédorrar (A-D) 2016 Nytt styrsystem i delad vérmecentral
2015 Nya lassystem for entréportar och garage 2017 Ventilationsatgérder infsr OVK

2016 Ombyggnad ventilation i tvéttstugan 2017 Fasadétgirder vid Bautafilm

2016 Tva torkskap och en torktumlare 2018 Spolning och filmning av VA-stammar

2016 LED-belysning- tvittstugan, port och garaget 2018 Ventilationsforbattringar

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande stérre underhéllsdtgérder samt investeringar:

- Shutfort renovering och inglasning av 41 st befintliga balkonger samt att 2 st nya balkonger har installerats.
- Inforskaffat ny torktumlare till tvittstuga

Foreningen har dven forvirvat 4 st lokaler av tidigare konkursbo dér samarbete &r inlett med MANA projektbyra
for projektledning/ombyggnation. MANA projektbyra driver projektet och f6r samtal med byggnadsndmnd, och
projektet dr inne i en forstudie. Féreningens forhoppning ér att géra om ytan till kommersiella lokaler samt en
bostadslagenhet som ska séljas. Utover detta dr det &ven foreningens férhoppning att skapa en stor samlingslokal
med en tillhdrande 6vernattningsligenhet samt en bastu som medlemmar kan nyttja. Projektet berdknas i sin
helhet kosta ca. 4 miljoner kronor exkl. de intékter en forséljning av lokaler och ldgenhet genererar.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-09-11.
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Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen foljande storre dtgérder:

- Nytt 1assystem samt renovering av trapphus/hissar/entréer.

- Forbattringar av brandskyddet i foreningens fastigheter

- Stamrenovering i bottenplattan och invéndiga dagvattenledningar (relining).

- Optimera var varmeforsdrjning dér samtliga ventiler och termostater kommer att bytas ut och flddet justeras.

Atgirderna finansieras med 1an samt egna medel.

Gemensamhetsanldiggningen

Under 2017 beslutade Lantméteriet, Umed kommun, om gemensamhetsanlidggning for gemensamma funktioner
for bostadsrittsforeningarna Minnet, Bagen och Esplanaden. Beslutet 6verklagades av bostadsrittsforeningen
Esplanaden och drendet har dérefter 6verforts till det statliga Lantmiiteriet. Statliga Lantméteriet har under 2019
kommit med sitt beslut men detta har verklagats av Esplanaden. Vid utgangen av 2019 har inget slutgiltigt
beslut inkommit.

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under ret till i genomsnitt 427 kr/m? per bostadsligenhetsyta. Styrelsen har faststzllt
budgeten for 2020 och beslutat om att hoja arsavgifterna med 5 % fran 2020-01-01.

Avrets avsittning till underhallsfond 121 000 kr verensstimmer med budget.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen beslutat att fr.o.m. 2020 ta ut en avgift pa 10 % av gillande
prisbasbelopp per ar. Avgiften berdknas pa antal ménader som uthyrningen har skett.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft foljande sammansittning:

Lars Lustig ordfgrande (tom. 2020-01-31)
Victor Lindgren vice ordforande

Agneta Andersson sekreterare

John Johansson ledamot

Olle Karlsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Sylvain Glos

Maria Hurtig

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden for Lars Lustig och John Johansson samt bland
suppleanterna Sylvain Glos och Maria Hurtig.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantrdden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars Lustig, Victor Lindgren, Agneta Andersson och John Johansson, tva i férening.

Revisorer
Revisorer har varit Anita Lundberg med Jan-Erik Brannstrém som suppleant, valda av féreningen samt en av
HSB Riksférbund utsedd revisor frén BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Viktor Wiklund (sammankallande) samt Agneta Tjernstrom-Lustig.

Studie- och fritidsverksamhet
Foreningen har en fritidskommitté som aktivt arbetar med olika typer av aktiviteter for foreningens medlemmar.
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Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Lars Lustig samt Victor Lindgren som suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstaimma holls 2019-06-03. Vid stimman deltog totalt 50 medlemmar, varav 43 rstberittigade
samt 6 ombud genom fullmakter.

Till stimman inkom féljande motioner:

1. Erséttningsonskemal frén Ica Bagen - Avslag
2. Inglasning av takterrasser - Avslag

3. Inglasning av takterrasser - Bifall

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Digital-TV Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvarme Umea Energi

Under édret har ett gruppavtal avs. digital-TV tecknats med Telenor, som ersitter tidigare avtal med ComHem.

Vicevérd i féreningen har varit John Johansson.

Medlemsinformation

Under &ret har 15 ldgenheter Sveriatits. Foreningen hade vid arets stut 143 (134) medlemmar, varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter i féreningen &r att mer &n en medlem
kan 4ga samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Flerarsiversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 4988 5144 4991 4980 4983
Resultat efter fin.poster i tkr -1 077 17 812 199 304
Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta 427 427 427 427 427
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 458 396 339 367 338
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 2814 2119 2126 2163 2202
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,0 0,8 0,9 1,4 2,2
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 211 206 245 284 288
Soliditet i %* 18,2 24,2 26,0 23,3 224
Sparande, kr/m?2 totalyta** -38 148 182 - -

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

Under 2018 har vissa poster i resultatrdkningen klassificerats pa annat stt &n tidigare &r. 2017 4rs siffror har
anpassats till 2018 ars omklassificering. 2016 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan ren inte 4r mdjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktir.

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 23 187 395 kr, varav 6 150 000 kr avser ett nyupptaget 1an for
balkongprojektet. Under &ret har féreningen amorterat 426 186 kr, vilket kan ségas motsvara en amorteringstalt
pa 55 ér.
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Forindring i eget kapital

43149

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 729 795 1 699 541 4277797 16 948
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2019-06-03 16 948 -16 948
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -83 554 83 554
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 121 000 -121 000
Arets resultat -1076 771
Vid arets slut 729 795 1736 987 4 257299 -1076 771
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4257 299
Arets resultat -1076 770
Totalt att disponera 3180529
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3180 529

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

ers
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rirelseintikter
Nettoomsittning 2 4 987 964 5143715
Ovriga rorelseintikter 3 4245 22 678
4992209 5166 393
Rorelsekostnader
Drift 4 -3 924 269 -3282 717
Underhall 5 -83 554 -639 431
Ovriga externa kostnader 6,22 -967 887 -233 623
Personalkostnader 7 -202 710 -270 425
Avskrivningar av materiella anliggningstillgéngar 8 -684 059 -560 027
-5 862 479 -4 986 224
Rérelseresultat -870 270 180 169
Finansiella poster
Resultat fran vérdepapper som dr anldggningstillging - -26 289
Riénteintékter och liknande resultatposter 9 3555 1357
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -210 056 -138 289
-206 501 -163 221
Resultat efter finansiella poster -1076 771 16 948
Resultat fore skatt -1076 771 16 948
Arets resultat 11 -1 076 771 16 948

ers
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 12 28 703 672 21231923
Pagaende nyanléggningar och forskott 13 159 263 3774 573
28 862 935 25 006 496
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anlidggningstillgangar 28 863 435 25 006 996
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 64 362 163 932
Aktuell skattefordran - 47 410
Ovriga fordringar 14 3855 3971
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 171 126 148 214
239 343 363 527
Kortfristiga placeringar 600 000 -
Kassa och bank 1323 802 2424257
Summa omsiittningstillgingar 2163 145 2787 784
SUMMA TILLGANGAR 31026 580 27 794 780
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 729 795 729 795

Yttre underhalisfond 16 1736 987 1699 541
2 466 782 2429 336

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4257299 4277797

Arets resultat -1076 771 16 948
3180528 4294 745

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 5647 310 6724 081

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 7 095 848 9116 556

Ovriga langfristiga skulder 150 504 154 581
7 246 352 9271137

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 16 091 547 8347 025

Leverantorsskulder 621 141 2 548 469

Aktuell skatteskuld ‘ 26230 -

Ovriga skulder 19 14 902 47114

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 1379 098 856 954

18 132918 11799 562
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31026 580 27794 780
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfsringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sérskilda forutsitiningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 25-120 ar och sker i snitt med 1,5 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga 1anen.

évriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de r hiinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 26 289 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.o.m. 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan/budget. Detta innebir att arets avsittning och ianspriktagande redovisas som
omf6ring i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter : 4612 898 4609 271
Hyresintdkter 393 630 393 740
Intéikter bredband 144 000 120 000
Intékter pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter 20 669 20 704
5171197 5143 715
Avgér
Avgifisbortfall -182 906 - :
Rabatter/Avdrag -327 - 5
4 987 964 5143 715
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019 2018
Forsédkringsersittningar, bonus, fakturerade kostnader mm 4 245 22 678
4245 22 678
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 357514 238900
Gemensamhetsanldggning 427 838 449 160
Reparationer 339 247 341 596
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 266 925 244 816
Uppvéirmning 880 792 879 809
Vatten 287 465 262 819
Renhéllning 7329 -
Forvaltningskostnader 504 675 267 871
Forsdkring 82 636 78 029
Fastighetsskatt/avgift 362192 288 552
Kommunikation och media
Datakommunikation 175914 129971
Kabel-TV 82 540 80 778
Ovriga driftskostnader 149 202 20 416
3924269 3282717
Not 5 Periodisk underhall
2019 2018
Utfort underhall bostdder - 384327
Utfort underhall lokaler - 70 791
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen (torktumlare) 83 554 184 313
83 554 639 431
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Garageplatser extern, férbrukningsinv, hyra mm. 65 562 37375
Telefon och porto mm 10 212 18 449
Kundforluster 13126 24 158
Riskkostnader 10137 18 915 ;
Avgifter for juridiska atgérder 806 762 66 713 i
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 1500 2 545
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 60 588 65 468
967 887 233 623
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Arvoden, I6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostmader f6r arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 100 140 166 050
Vicevird : 45957 33300
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4100 4100
Sociala kostnader fértroendevalda och vicevird 45 848 58 614
196 045 262 064
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 6 465 8161
202 710 270 425.
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 684 059 560 027
684 059 560 027
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 3555 1357
3555 1357
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna l&n 209 755 137979
Ovriga finansiella kostnader 301 310
210 056 138 289
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat -1076 771 16 948
Reservering till yttre underhallsfond -121 000 287 000 ?’
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 83 554 639431
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -1114 217 369 379

Ianspriktagande av yttre underhallsfond motsvarar &rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhillsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan 34745971 34 440 266
-Arets anskaffningar (balkonger) 8 155 808 305 705
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 42901779 34745971
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets botjan -14 558 048 -13 998 021
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -684 059 -560 027
Summa ackumulerade avskrivningar -15242 107 -14 558 048
Bokfort virde byggnader 27 659 672 20 187923
Bokfort viarde mark 1 044 000 1 044 000
Summa bokfort viirde byggnader och mark 28 703 672 21231923
Taxeringsvirde byggnader (vardear 1961): 66 600 000 61 200 000
Taxeringsvérde mark: 51 400 000 31 820 000
Not 13 Pagiende nyanliggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets botjan 3774 573 236 247
Balkonger 4580437 3449 701
Konsultkostnader, Trapphusprojekt - 50 000
Konsultkostnader, Ombyggnation lokaler 28013 -
Konsultkostnader, Relining 81250 -
Balkonger -8 155 808 -
Omklassificering: Terrasser -38 625 38 625
‘Omklassificering: Innergard 2016 -110 577 -
Redovisat virde vid arets slut 159 263 3774 573
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar - 116
Skattekonto 3 855 3 855
3855 3971
Not 15 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsikring 85774 82636
Forutbetalda kostnader 85352 65 578
171 126 148214
Not 16 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid arets bdrjan 1699 541 2051972
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 121 000 287 000
Tanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -83 554 -639 431
Fondbehallning vid arets shut 1736 987 1699 541
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 39788737080  2020-09-15 0,88 4754 056 4 806 880
Nordea 39788916104  2021-08-16 0,89 1272210 1383322
Swedbank 2951019047 2020-02-28 0,83 6 740 879 6 820 879
Nordea 39788803806 2020-10-14 0,90 4362 500 4 452 500
Swedbank 2951237292 2024-01-25 1,20 6 057 750 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 23 187 395 17 463 581
Nista ars amortering -456 936 -333 936
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -1 827 744 -1335744
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 20902 715 15793 901
Totala skulder p& bokslutsdagen 23 187 395 17 463 581
Avgar kortfristig del -16 091 547 -8 347 025
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 095 848 9116 556

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista réikenskapsérs beriknade amorteringar 456 936 333 936
Léan att omférhandla nista rdkenskapsér 15634 611 8013 089
16 091 547 8347 025
Not 19 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 7947 2797
Upplupna arbetsgivaravgifter 6 955 2929
Ovriga kortfristiga skulder - 41388
14 902 47 114
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lén 39673 -
Lagstadgade avgifter 12 465 -
Riéntor 18 727 10 202
Forutbetalda avgifter/hyror 323 039 413113
Borevision 10 995 10 673
El 24119 28 139
Fjarrvarme 110 833 210367
Vatten 4206 11139
Entreprenadkostnader 740 512 -
Ovrigt 94 529 173 321
1379 098 856 954
Not 21 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dérmed jimforliga sékerheter som stéllts f6r egna skulder 23 855 600 23 855 600
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 23 855 600 23 855 600
Eventualforpliktelser Inga Inga

ers
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Not 22 Exceptionella poster

2019
Exceptionella kostnader
Lantméteriverket, Anldggningsforrittning 646 442

Anliggningsforrittning berérande Minnet 13, 16, 17, 19, 21 och S:1 samt Ume4 2:1 gillande
gemensamhetsanldggning. Beloppet avser Brf Bagens andel av forréttningskostnaden enligt
kostnadsfordelningsbeslut AC17505: PP Minnet 13 mfl,

13(14)

2018
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB brf Bagen i Umed, org.nr. 7940000842

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Bagen i
Umea for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen 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 tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar 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 vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i rsredovisningen.

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

»  identifierar och bedmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamdlsenliga for att utgora en grund for 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 asidosattande av intern kontroll.

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

»  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slutsats om |&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte léngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
orfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Bagen i Umea for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar 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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen 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, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet 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 panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

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

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

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 freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Umes den 41 52020

Eeva-Riitta Salminen  AnitaLundberg

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie freningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur &rets resultat samt vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestdr av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsdkringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostrad i
resultatrikningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors éver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar :
Avskrivningar maste ske pi grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berédknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden $ver flera &r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pé lingre sikt dn ett 4r.

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

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

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing frén underhdllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgérder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna l4n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars dndamdl 4r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja niir det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dirutver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer &ver ekonomi och forvaltning. Nér du kdper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgdngar och
skulder. Det dr ett dgande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan
dven for fastigheten och dess kringmilj6. Detta regleras 1 bostadsrittsfSreningens stadgar.
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Vad ir en #kta respektive odkta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostéder (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett odkta 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 hyresférman av
att bo i fastigheten. Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta
bostadsforetag beskattas for hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett
privatbostadsforetag respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan érvas eller 6verlatas pd samma sitt som andra tillgingar.

Maste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Féreningen édger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegréinsning. Bostadsritten kan
Gverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstdimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rdst och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rdst. Stdmman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststdllande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen. Det ér ett tillfille ddr man blickar tillbaka pé dret som gatt och tillsammans bestimmer hur det
kommande aret ska métas. Dir diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dir
beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till
stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for skétseln av féreningen fram till nésta foreningsstdmma, Styrelsen har regelbundna
sammantréden och du kan limna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska goras smérre férindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diremot géra stérre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du rddfrdga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstdnd innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En vl fungerande forening kan
drfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kestnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoder, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingdr da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift? )
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen dr en ekonomisk férening, dér man tar ansvar for fSreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En fSrenings intékter bestar till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag férlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantréitt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giller om man vill silja sin bostadsriitt?

Overlitelse av bostadsrétt maste ske skriftligen och vissa uppgifter miste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som &r kdpare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.
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