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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Berghem i Umed, 794000-0867 far harmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1961 pa fastigheten Skidbacken 6 i Umea som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress dr Axtorpsvégen 15, 17 och 19 i Umed Séte & Umed kommun. P4 foreningens
fastigheter finns 24 garage och 36 parkeringsplatser, varav 16 under tak.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad i Lansforsdkringar. I forsdkringen ingér bostadsrittstilligg for foreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Féreningens lagenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Ytam2

Bostadsritt 57 4 479

Lokaler 6 64

Hyresratter killare 4 118
67 4661

Garageplatser 24

Bilplatser . 36

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Fonsterbyte 2015 Bergviarmepump installerad, finjusterad och tas i bruk
2010 Takbyte 2017 Besiktning och spolning av avloppsstammar

2012 Byte av balkonger 2017 Malning av carport, soprum samt killarkorridorer
2014 Elrenovering 2018 Byggnation av fyra ungdomsligenheter

2014 Twvittstugerenovering samt byte av maskinpark 2019 Relining avloppsstammar

2015 Byte av franluftsflikt 2020 Fasad, ventilation, tak och entréer

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhéllsatgirder.

Det planerade underhallet av foreningens hus uttjinta fasader har genomforts under &ret. Husen far nu en putsad
luftad fasad som skall fungera i ytterligare 50 &r. I samband med underhéll av fasaderna har ventilationssystemet
dtgérdats sa att fsreningens hus nu har en balanserad ventilation som medfor mindre drag, ger ett behagligt
inomhusklimat och minskar energiférbrukningen visentligt di ventilationssystemet tar vara pa viirmen i den
utgdende, forbrukade ventilationsluften.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2020-08-24. D4 konstaterades att under ridande
byggnadssituation bedomer styrelsen att fastighetsbesiktningen inte &r meningsfull déirav skjuts den upp till niista
ar. 2021 nér arbetet med underhall av fasaderna, entréer och ventilation 4r genomftrt och besiktigat sker
uppfoljning av underhéllsplanen och besiktning av féreningens hus utifran de nya forutsittningarna. G/
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Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nirmsta &ren planerar styrelsen foljande storre tgirder:

- Avsluta fasadrenoveringen, puts och malning hus 15, iordningstéillande av grénytor och slutbesiktning. Atgsrder
viirmecentral, optimering av energiforbrukning, byte av radiatorventiler samt termostatdverdelar i ligenheter,
trapphus och kéllare.

Foreningen har under verksamhetséret momsregistrerats da foreningen bedriver momspliktig forsiljning av
individuell mitt och debiterad el.

Ekonomi

Under aret uppgick arsavgifterna till i genomsnitt 686 kr/m* per bostadsligenhetsyta. Styrelsen har faststallt
budgeten f6r 2021 och beslutat om en héjning av arsavgifterna med 4%.

Avrets avsittning till underhallsfond 55 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad tar foreningen ut 500 kr i avgift av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under ridkenskapsaret haft foljande sammansittning:

Anders Stenlund ordférande

Ulf Figaro vice ordférande
Ronnie Lundstrém sekreterare

Svante Goding ledamot

Bertil Sawert utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Lars-Erik Elemalm

Elisabet Edenwill

Karin Stromberg (avgick vid arsstimma)
Inger Risslén (avgick vid arsstimma)

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Ronnie Lundstrom, Svante Goding samt bland
suppleanterna Lars-Erik Elemalm och Elisabet Edenwill.

Styrelsen har under éret hallit 13 sammantrdden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anders Stenlund, Ulf Figaro, Ronnie Lundstrém och Svante Goding, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Folke Engman med Karin Forsberg som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB. T/
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Valberedning
Valberedning har varit Staffan Grundberg (sammankallande), Karin Forsberg samt Ulrika Ingelstrém.

Studie- och fritidsverksamhet

Fritidskommittén har under aret har bestétt av Nina Zahroubane, Karin Figaro och Gudrun Sundstrém. P4 grund
av den radande situationen med byggmaterial, byggnadsstillningar och Covid-19 stilldes varstidningen med
tillhdrande samvaro och fika in. Buffén i samband med &rsstimman samt Lucia/Julfest i fritidslokalen stilldes
ocksa in.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Anders Stenlund samt Ulf Figaro som
suppleant.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-14. Vid stdimman deltog 13 medlemmar varav samtliga rostberittigade.
Det hade inkommit en motion:

- Stérningar i samband med privata renoveringar av egna ligenheter i fastigheten. Styrelsen har limnat motionen
obesvarad med en motivering som redovisas i &rsredovisningen. Arsstimman beslutar att anse motionen
besvarad.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation A3
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjérrvirme Ume4 Energi
Medlemsinformation

Under &ret har 6 ligenheter 6verlatits. Foreningen hade vid érets slut 81 medlemmar, varav HSB Norr utgér en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen ar att mer 4n en medlem kan bo i
samma légenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016 ‘
Nettoomsittning i tkr 3709 3529 3277 3221 3294 5
Resultat efter fin.poster i tkr 164 539 136 278 415
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 686 660 647 634 634
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 387 435 505 421 432
Laneskuld, kr/m2 totalyta 9599 2 828 2 868 2251 2286
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,0 0,6 0,3 0,3 0,8
Yitre underhallsfond, kr/m2 totalyta 621 610 596 577 636
Soliditet i1 %* 9,5 25,2 21,2 26,5 25,2
Sparande, kr/m2 totalyta** 183 248 146 225 -

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

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 44 738 773 kr. Under aret har foreningen amorterat 440 380
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 101 &r.

rr
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Forindring i eget kapital

4(14)

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 163 595 2841770 1182571 538771
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2020-06-14 538 771 -538 771
ITanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 55000 -55 000
Arets resultat 163 765
Vid arets shat 163 595 2896 770 1 666 342 163 765
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1666 342
Arets resultat 163 765
Totalt att disponera 1830 107
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1830107

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

)4
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 3709 197 3528713
Ovriga rorelseintikter 3 6 495 8239
3715692 3536 952
Rérelsekostnader
Drift 4 -1 802 703 -2 028 294
Ovriga externa kostnader 5 -667 048 -67 514
Personalkostnader 6 -114 613 -201 953
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 7 -690 239 -617 946
-3 274 603 -2915 707
Rorelseresultat 441 089 621 245
Finansiella poster
Riinteintikter och liknande resultatposter 8 132 65
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -277 456 -82 539
-277 324 -82 474
Resultat efter finansiella poster 163 765 538 771
Resultat fore skatt 163 765 538 771
Arets resultat 10 163 765 538 771

/‘2’(/
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 11,21 16 708 224 17 398 463
Pagéende nyanliggningar och forskott 12 31817781 246 645
48 526 005 17 645 108
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anldggningstillgangar 48 526 505 17 645 608
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1493 4 488
Aktuell skattefordran - 5606
Ovriga fordringar 13 3301 7 847
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 83 567 84 292
88 361 102 233
Kassa och bank 15 2914317 1014 198
Summa omsiittningstillgangar 3 002 678 1116 431
SUMMA TILLGANGAR 51529 183 18 762 039

/r/
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 163 595 163 595

Yttre underhallsfond 16 2896 770 2 841 770

3 060 365 3005 365

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 666 342 1182571

Arets resultat 163 765 538 771

1830107 1721342

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 4 890 472 4726707

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 31250 000 -
31250 000 -

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 13 488 773 13 179 153

Leverantorsskulder 1481 626 302 052

Aktuell skatteskuld 1734 -

Ovriga skulder 19 2055 7975

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 20 414 523 546 152
15388 711 14 035 332

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51529 183 18 762 039
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges. Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokfringsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfSrts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift f5r eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p4 15-70 ar och sker i snitt med 2,4% pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsviirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga ldnen.

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

Intdktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det dr 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 hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings riinteintikter 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 avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ér ett skattemissigt underskott uppgaende till 0 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av fSreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan/budget. Detta innebér att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma é&r.
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019

Avgifter 3073032 2955504
Hyresintdkter 424 475 344713
Intakter el* 98 499 122 681
Intékter bredband 103 280 96 320
Intdkter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter 9911 9 495
3709 197 3528713

Avgar - -
3709 197 3528713

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Foreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspaslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020 2019
Forsakringsersdttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 6 495 8239
6 495 8239
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 322 415 350 401
Snérdjning och halkbekédmpning 116 578 145 407
Reparationer 90 613 227372
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 264 846 268 745
Uppvérmning 292 730 337738
Vatten 167 615 167 231
Renhéllning 73 761 68 598
Forvaltningskostnader 157 698 165 681
Forsikring 58 447 54 355
Fastighetsskatt/avgift 95 069 87 729
Kommunikation och media )
Datakommunikation 92 485 85 425
Kabel-TV 70 446 69 612
1802 703 2028294
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Férbrukningsmtr] - 11357
Telefon och porto mm 7371 5736
Riskkostnader 638 037 26 133
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 540 3188
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 21100 21100
667 048 67 514

/‘1‘/[»
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Jari Prosi
Arvoden, léner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut * 55497 111 300
Vicevird 41585 30616
Bilerséttningar - 3667
Revisionsarvode enligt stimmobeslut - 3700
Sociala kostnader fortroendevalda 16 165 40 026
113 247 189 309
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel - 3200
Sociala kostnader 279 2199
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 887 7 045
114 613 201 953
* Arets arvoden avser endast halvar
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 596 183 523 891
Markanléggningar 94 056 94 055
690 239 617 946
Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 132 65
132 65
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 277 456 82 477
Ovriga finansiella kostnader - 62
277 456 82 539
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 163 765 538 771
Reservering till yttre underhallsfond -55 000 -66 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 108 765 472 771

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall. !
Reservering till ytire underhéllsfond baseras pa féreningens underhallsplan. |
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 28 179 843 25 833 746
-Arets anskaffningar - justering killarlgh tidigare aktiverade - -63 611
-Arets anskaffningar - Relining/stamrenovering - 2409 708
-Arets utrangeringar - -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 28 179 843 28 179 843
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -10913 450 -10 295 504
-Arets utrangering - -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -690 239 -617 946
Summa ackumulerade avskrivningar -11 603 689 -10 913 450
Bokfort virde byggnader 16 576 154 17 266 393
Bokfort virde mark 132 070 132 070
Summa bokfort virde byggnader och mark 16 708 224 17 398 463
Taxeringsvirde byggnader (virdedr 1961): 38 399 000 36 533 000
Taxeringsvirde mark: 27 391 000 26 391 000
Not 12 Pagaende nyanliggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets bérjan 246 645 1 069 024
Investering i Relining - -1 069 024
Investering i Fasad 31571 136 246 645
Redovisat viirde vid arets slat 31817781 246 645
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Hifab felfakt tillhor Brf Bagen - 7 500
Skattekonto 3301 347
3301 7 847
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
: 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsikring 59368 58 447
Alltele 7 000 7 000
Com Hem Q1 15778 17611
Telia Q1 1421 1234
83 567 84292
Not 15 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Bank 2914 317 1014 198

2914 317 1014198
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Not 16 Fond for yttre underhall

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 2 841770 2775770
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 55000 66 000
Fondbehallning vid arets slut 2 896 770 2 841770
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Nordea 39788875734  2020-11-16 0,74 - 4393 040
Nordea 39788875742  2020-11-16 0,74 - 4393 073 ]
Nordea 39788875726  2020-11-16 0,76 - 4393 040 :
Nordea 39788968244  2025-10-01 0,89 9962 500 - '
Nordea 39788968163  2025-02-19 0,80 9 887 500 -
Nordea 39798254902  2021-11-16 0,51 12 988 773 -
Nordea 39788968236  2026-04-15 1,07 11 900 000 -
Totala skulder pé bokslutsdagen 44738 773 13179 153
Niista &rs amortering -690 380 ~190 380
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -2761 520 -
Om fem ér beriknas nuvarande skulder uppga till 41286 873 12 988 773
Totala skulder pa bokslutsdagen 44 738 773 13179 153
Avgar kortfristig del -13 488 773 -13 179 153
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 31250 000 -
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsérs beréiknade amorteringar 690 380 190 380
Lan att omférhandla nista rikenskapsar 12 798 393 12 988 773
13 488 773 13179 153
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 1005 5152
Upplupna arbetsgivaravgifter 1050 2 823
2 055 7975
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Lén - 111 000
Sociala avgifter - 30 000 :
Rintor 34916 9262 |
Forutbetalda avgifter/hyror 311768 286 125 ;
Borevision 9 400 9 400 »
El 29 606 27 890 :
Fjirrvirme 28 833 42 048
Snordjning - 30427
414 523 546 152
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Not 21 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dérmed jamforliga sdkerheter som stillts for egna skulder
Stiillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

13(14)
2020-12-31 2019-12-31
45 180 000 13 655 000
45180 000 13 655 000
Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Berghem i Umed, org.nr. 7940000867

Rapport om érsredovisningen

Uttatanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Berghem i
Umea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fr uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga 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 &ven fér den interna
kontroll som den bedSmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheéten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av defta.

Rovisom uisedd av HSB Riksiérbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentfig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan frvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och bedmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om |8mpligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig os&kerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten,

s utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den fbraningsvalda revisors ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och onlb‘/




arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

v enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Berghem i Umea for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund 8r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt 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 &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens 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 stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisoms ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors 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 féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av

" HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i

risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r 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 férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.
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tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En ozkta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) ér ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oéikta 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.

En o#kta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt ar medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan arvas eller 6verldtas pa samma sétt som andra tillgéngar.

Maiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten 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 f& frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i féreningen och har nyttjanderatt tifl ligenheten utan tidbegrénsning. Bostadsratten kan
Gverlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsfirening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstdimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen. Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka pa &ret som gétt och tillsammans bestammer hur det
kommande éret ska motas. Dér diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dir
beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan l&mna forslag, motioner eller stilla fragor till
stamman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for skétseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna
sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen. '

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
foreandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall £ tillstind innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsfrening ska sjélv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for védrme och vatten samt underhall, avskrivningar, férsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad éir vanligt att styrelseledamot fir 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 bestammelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras med ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pa sa bra sitt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som féreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séiilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsrétt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som 4r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlatelseavgift under forutséttningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansriakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intidkter och kostnader under rikenskapséaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstaimman foresla hur arets resultat samt évrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas grundavegifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning som inte
ingér i féreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors éver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p& grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livsléngd fordelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

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

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa léangre sikt &n ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens ldngfristiga forméaga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som féreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing frén underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgéirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sikerhet som limnats for erhallna 1an. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhdllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av 6verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening ér en ekonomisk forening vars &ndamal &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutdver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer 6ver ekonomi och forvaltning, Nér du koper en bostadsrétt blir du indirekt delsgare i bostadsrattsforeningens tillgangar och
skulder. Det ér ett agande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan
dven for fastigheten och dess kringmiljo. Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive oiikta bestadsriittsforening?
En akta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar av att at sina medlemmar




