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Styrelsen for HSB Brf Flyttfageln i Umea, 794000-3358 far hirmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamaél att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréansning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1968 pa fastigheten Flyttfageln 5 i Umed som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress 4r Mariehemsviigen 27-29 A-L i Umed Site 4r Umed kommun,

Bostadsrittsféreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsakringar. I forsikringen ingar bostadsréttstilligg for foreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Foreningens ldgenheter och lokaler fordelar sig enligt foljande

Bostdder (bostadsrétt)
Bostéder (hyresritt)

Bilplatser med carport
Bilplatser med motorvéirmare.

Antal Ytam2
185 14 751
4 141
14 892
108
48

De senaste &ren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Entrétak ovanfor cykelrum och samlingslokal
2015 Energisparétgérder kring virme och ventilation
2016 Byte av takpapp pa alla hus

2016 Byte av entrédorrar

2016 Visentlig forbattring av vara uteplatser/utemiljo
2016 Byte av motorvirmaruttag anslutna till internet
2017 Installation av automatiska dérréppnare

2017 Internetbokning av tvittstuga/motorvirmare

2018 Péaborjat renovering av fasad, trapphus samt fonsterbyte

2018 Slutfort installation av ny hiss

2018 Byggt en rullstolsramp vid entré

2018 Installation taggsystem for garage/carport

2018 Installation taggsystem for tvittstuga & miljohus/cykelparkering
2018 Paborjat takisolering av killarplan
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsdtgirder:
- Klarstillt 4 ungdomslégenheter som paborjades 2018

- Fortsatt underhéll av fasader och fonster som pabérjades 2018

- Byte av ldgenhetsdorrar samt 1dssystem.

- Renoverat trappuppgéngar, nya tak och armaturer,

- Postfack i entréerna.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-09-02. D4 konstaterades framtida forbéttring av elen
till enhetligt 3 fassystem samt jordade uttag.
Asfaltering av hela omradet.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nérmsta aren planerar styrelsen byte av utomhusbelysning pé
garden MHYV 27-29 och parkering samt asfaltering av hela omradet.

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 535 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den for ar 2020 upprittade -
budgeten visade inte pa ndgot hojningsbehov men styrelsen beslutade att héja arsavgifterna med 1 % under 2020.

Arets avsittning till underhéllsfond 380 000 kr 6verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen valt att e] ta ut ndgon avgift av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:
Solveig Linghult » ordférande
Michael Calla sekreterare
Peter Bennesved ledamot
Fredrik Lundholm - ledamot
Nils-Erik Pettersson ) ledamot
Mats Framell ledamot
Mikael Hedlund utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Fredrik Olsson

Henrik Lundstedt

Elias Persson

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Solveig Linghult, Michael Calla, Nils-Erik
Pettersson, Mats Framell samt bland suppleanterna Fredrik Olsson, Henrik Lundstedt och Elias Persson.

Styrelsen har under &ret hallit 11 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Solveig Linghult, Nils-Erik Pettersson, Michael Calla och Mats Framell, tv i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Sara Shariffi, med Stefan Norén som suppleant valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedningen har varit Mette Wiik (sammankallande) samt Leena Mattila, Ingela Viberg och Mia Lorentzon.
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Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Solveig Linghult samt Fredrik Lundholm som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstdimma avholls 2019-05-23. P4 stimman deltog 40 medlemmar.

Till féreningsstdimman inkom f6ljande motioner:

Motion 1: Rensning av cyklar under véren 2020.

Motion 2: Inventering lokaler. Vicevirden har lista p4 véra lokaler.

Motion 3: Tydlig numrering pa véra hus. Beslut tas efter renoveringen &r klar.
Motion 4: Tiden utemoblerna ska vara ute. Beslut utfallet pd drstiden fir avgora.
Motion 5: Tillgéng till styrelseprorokoll. Endast styrelse och revisor, samt enskild friga for boende. ;
Motion 6: Info om tillgang till féreningens tjinster. Forsta hand &ldre boende, med sma atgérder de inte klara av. ‘
Motion 7: Fungerande hemsida. Finns en punkt pa varje kallelse till styrelsemdote.

Motion 8: Handlingsplan for jav i foreningen. Férdigstélld sen tidigare.

Motion 9: Grusplan blir isbanana pa vintern. Fastighetsskotaren grovskottar. Boende erhaller verktyg.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel Framells Byggmaskinservice
El Umeéd Energi

Fjérrvarme Umeé Energi

HSB Vind i Umea Ek for

HSB Brf Flyttfageln dger 100 andelar i HSB Vind i Ume& Ek for. Dessa andelar gav 93 057 kWh vindel.
Budgeten for dret var beréiknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet blev 931 kWh per andel
(913 kWh). HSB Vinds elpris under 2019 var 56 6re/kWh exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pi gillande
marknadspris (terminspris) sista kvartalet r 2018 och gillde som pris f6r 2019. Miljgbelastningen av
bostadsrittsforeningens del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 18,6 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per
kWh. Miljébesparingen under aret var 23 339 kg CO2e.

HSB Vind levererar féreningens el motsvarande 93 057 kWh av foreningens totala elférbrukning, resterande
forbrukning betalar féreningen till Umed energi. Vind-el riknas som ett klimatsmart val och kan jimféras med
den nordiska elmarknadens CO2e utslipp som under 2018 var 251 gr/kWh vilket da ska jimforas med HSB
Vinds utsldpp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns pa Granberget i Robertsfors Kommun.

Medlemsinformation

Under 4ret har 20 ldgenhetsoverlatelser skett. Vid arets slut var medlemsantalet 244, vara HSB Norr utgér en.
Anledningen till att medlemsantalet dverstiger antalet bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

'
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 8783 8306 8249 8087 8049
Resultat efter fin.poster i tkr 152 1744 1216 1491 1105
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 535 519 519 509 509
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 382 342 348 325 341
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 6100 4 567 1273 1246 1059
Genomsnittlig réinta 1an i % 0,77 0,69 1,19 1,53 1,7
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 466 452 398 359 331
Soliditet i %* 10,5 12,6 30,2 27,7 25,3
Sparande, kr/m2 totalyta** 146 183 165 - -

*  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2018 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pa annat sétt &n tidigare &r. 2017 ars siffror har
anpassats till 2018 ars omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte &r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 91 232 116 kr. Under &ret har féreningen amorterat 935 212

kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 97 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhalisfond resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 702 785 6 690 410 1992 510 1743 861
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-23 1743 861 -1 743 861
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -102 030 102 030
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 380 000 -380 000
Arets resultat 151 898
Vid arets slut 702 785 6 968 380 3458 401 151 898
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3458 401
Arets resultat 151 898
Totalt att disponera 3610299
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3610299

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

med tillhdrande bokslutskommentarer.

N
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 8782 741 8306 011
Ovriga rorelseintikter 3 3322 22018
8 786 063 8328 029
Rorelsekostnader
Drift 4 -5 713 848 -5070 010
Underhall 5 -102 030 -98 410
Ovriga externa kostnader 6 -123 762 -97 456
Personalkostnader 7 -148 683 -148 712
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -1935314 -868 445
-8 023 638 -6 283 033
Rorelseresultat 762 425 2044 996
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 753 312
Riéntekostnader och liknande resultatposter 10 -611 280 -301 447
-610 527 -301 135
Resultat efter finansiella poster 151 898 1743 861
Resultat fore skatt 151 898 1743 861
Arets resultat 11 151 898 1743 861

N7
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 12 100 893 052 27 886 020
Inventarier 13 323350 363 769
Pagaende nyanlidggningar och forskott 14 1003 802 42 751 571
102 220 204 71001 360
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 15 660 500 660 500
660 500 660 500
Summa anliiggningstillgingar 102 880 704 71 661 860
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 830 3214
Aktuell skattefordran 47315 53295
Ovriga fordringar 16 52484 52 484
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 1235 643 628 263
1343272 737 256
Kassa och bank 18 3274 842 15 868 585
Summa omsittningstillgangar 4618114 16 605 841
SUMMA TILLGANGAR 107 498 818 88 267 701

N
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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 702 785 702 785

Yttre underhéllsfond 19 6 968 380 6690 410

7671165 7393 195

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3458401 1992510

Arets resultat 151 898 1743 861

3610299 3736371

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 11 281 464 11 129 566

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,25 12 558 865 12 374 567
12 558 865 12374 567

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 21 78 673 251 55292 761

Leverantorsskulder 3362758 - 7909 579

Fond for inre underhall 22 585 546 596 053

Ovriga skulder 23 2888 4990

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 1034 046 960 185
83 658 489 64 763 568

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 107 498 818 88267 701

X7
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokf6rda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sarskilda forutsittningar. Komponenternas terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgéirder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,6 % p& anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pad inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgingarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar 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 dndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutférfallodatum kommande rékenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga viirdet 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 frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nar 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/Igh for 2019, dock hégst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1 % pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
férvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hianforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhdllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.o.m. 2015 och baseras pa
foreningens underhélisplan/budget. Detta innebir att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomséttning

2019 2018
Avgifter 7 892 808 7 662 804
Hyresintikter 555908 340 088
Intékter bredband 282 535 277 500
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 34 107 29018
Intékter gemensamhetsutrymmen 17702 10 601
8 783 060 8320011
Avgar
Avsittning f6r fond for inre underhall - -14 000
Rabatter/Avdrag -319 -
8782 741 8306 011
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakringsersattningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 3322 22018
3322 22 018
Not 4 Drift ,
2019 2018
Fastighetsskotsel 1295 654 1124 420
Snordjning och halkbekdmpning 89 666 81 438
Reparationer 541591 264 198
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 474 613 426 056
Uppvérmning 1402 903 1410 677
Vatten 502 452 406 715
Renhallning 211863 209 730
Forvaltningskostnader 298 712 280 340
Forsédkring 204 039 188 883
Fastighetsskatt/avgift 254745 248 765
Kommunikation och media
Datakommunikation 283 214 284 635
Kabel-TV 133 556 130 840
Ovriga driftskostnader 20 840 13313
5713 848 5070 010
Not 5 Periodisk underhall
2019 2018
Utfort underhall bostider - 98 410
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, isolering av undertak i killare 14 530 -
Utfort underhall installationer, franlufisrengéring 87500 -
102 030 98 410
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmitrl, f6rbrukningsinv mm, 11 682 -
Telefon och porto mm 17 623 3932
Riskkostnader 28 644 14 629
Bolagsverket, drsredovisningar, fika, mm 5429 600
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 60 384 78 295

123 762 97 456
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Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Arvoden, l6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden fortroendevalda enligt stimmobeslut 76 051 62 938
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 5774 5550
Extra avoden 41 488 -
Sociala kostnader fortroendevalda 24 727 15 584
148 040 84 072
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel - 54 250
Sociala kostnader - 9 440
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 443 750
148 683 148 712
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 1711064 697 459
Inventarier 40419 40419
Markanlédggningar 183 831 130 567
1935 314 868 445
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rénteintikter 753 312
753 312
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1&n 611280 299 986
Ovriga finansiella kostnader - 1461
611280 301 447
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 151 898 1743 861
Reservering till yttre underhallsfond -380 000 -892 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 102 030 98 410
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -126 072 950 271

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.

X7
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:

-Vid arets bérjan

-Arets anskaffning, (trapphus/dérrar, fasad, 1gh, fonster)
-Arets utrangeringar, (fasad, fonster)

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid éarets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa hokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1968):
Taxeringsvarde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets bérjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat virde vid drets slut

Not 14 Pagiende nyanliggningar

Vid arets bérjan

Arets anskaffning Miljostation

Arets anskaffning Fasad (aktiverat 2019)

Arets anskaffning Ungdomsligenheter (aktiverat 2019)
Arets anskaffning Trapphus/fonster (aktiverat 2019)
Omklassificeringar

Redovisat virde vid drets slut
Not 15 Finansiella anléiggningstillgdngar

Andel i HSB Norr
Andel i HSB Vind Ume3

11(14)

2019-12-31 2018-12-31
41 145 215 38388796
74 901 927 3178270
-1 553 893 -421 851
114 493 249 41 145215
-13 908 095 -13 501 920
1553893 421 851
-1 894 895 -828 026
-14 249 097 -13 908 095
100 244 152 27237120
648 900 648 900
100 893 052 27 886 020
127 000 000 115 142 000
77 000 000 59 000 000
2019-12-31 2018-12-31
677 251 677251
677 251 677 251
-313 482 -273 063
-40 419 -40 419
-353 901 -313 482
323 350 363 769
2019-12-31 2018-12-31
42751 571 1 403 551
82 106 511 810
20944 578 23263256
330 084 4139 629
11797 390 14 358 098
-74 901 927 -924 773
1003 802 4275157
2019-12-31 2018-12-31
500 500

660 000 660 000
660 500 660 500

N
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Not 16 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 52 484 52 484
52 484 52484
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsakring 209 303 204 039
Forutbetalda kostnader 158 840 424 224
Upplupen intékt 867 500 -
1235643 628 263
Not 18 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bank 3274 842 15 868 585
3274842 15 868 585
Not 19 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid &rets bérjan 6690410 5896 820
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 380 000 892 000
Tanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -102 030 -98 410
Fondbehallning vid arets slut 6 968 380 6 690 410
Not 20 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Réinta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea, 39788859348 2020-10-16 0,65 3198 750 3231250
Nordea, 39788851584 2020-09-25 0,82 5782 042 5 840 594
Nordea, 39788880894 2021-02-15 0,70 9333750 -
Nordea, 39788524133  2020-06-28 0,72 3006 299 3099 299
Nordea, 39788711863  2021-03-18 0,72 3393775 3467435
Nordea, 39788820034 - 0,61 - 9428 750
Swedbank, 2950364352 2020-05-29 0,83 39 400 000 39 800 000
Swedbank, 2951440441 2020-04-28 0,67 24377 500 -
Swedbank, 2857529388 2020-04-28 1,42 2 740 000 2 800 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 91232116 67 667 328
Nésta ars amortering -1077 712 -3 099 299
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -4 310 848 -3 330 848
Om fem ar beréiknas nuvarande skulder uppga till 85 843 556 61237181
Totala skulder pa bokslutsdagen 91232116 67 667 328
Avgar kortfristig del -78 673 251 -55292 761
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 12 558 865 12 374 567
Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rakenskapsars beriknade amorteringar 1077712 832712
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 77 595 539 54 460 049

78 673 251 55292 761
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Not 22 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 596 053 590 530
Arets avsittning - 14000
Uttag under aret -10 507 -8 477
Vid arets slut ‘ 585 546 596 053
Not 23 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Momsskuld 2 888 2650
Ovriga kortfristiga skulder - 2 340
2 888 4990
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Riintor 80270 39750
Forutbetalda avgifter/hyror 674 198 634 332
BoRevision - 15 426
El 90 406 87367
Fjarrvirme 169 408 183 310
Ovrigt 19 764 -
1 034 046 960 185
Not 25 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts f6r egna skulder 93 111900 68 611 900
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 93111 900 68 611 900
Eventualforpliktelser Inga Inga

N
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Flyttfageln i Umed, org.nr. 7940003358

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Flyttfageln
i Umea for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststatler
resultatrakningen och balansr&kningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
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
nagot 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
revisionsberéattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utférs 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som 2r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6lid av
oegentligheter ar hégre &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 forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig os&kerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhéllanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fdreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen ochom




arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stélining.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Flyttfageln i Umea for
ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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 férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande 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 féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&dmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors 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 foreningens 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
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining 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 Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens 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 foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. 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 forhillande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman fores]a hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspréktagande till/av underhéallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokshutsdatum. Foreningens tillgdngar bestér av anlédggningstillgingar (t.ex.
fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt
olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter f6r planerade underhallsatgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver
tillgdngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, t.ex. fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom et Ar.

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterféring frén underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgérder
genomfors.

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

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

Vad iir en bostadsrittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening vars dndamal ér att upplta bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det giller en bostadsrittsforening finns bl.a. i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du képer en bostadsritt blir du indirekt deligare i bostadsréttsféreningens tillgingar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive ofikta bostadsriittsforening?




En #kta bostadsréttsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60 % bestar i att it sina medlemmar
tillhandahélla bostéder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av féreningen. En oikta bostadsrittsforening (s.k. oéikta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En férenklad 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 hyresfSrman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som giiller for ett privatbostadsforetag
respektive oékta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller 6verlitas pa samma sétt som andra tillgéngar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fi frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de #dger sin ldgenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit ldgenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
Gverlatas eller sdljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittstorening?

I en bostadsrittsforening rder demokrati. En ging varje 4r halls en foreningsstimma dér de boende vljer styrelse och revisor, Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdimman 4r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a. beslutas faststéillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det r ett tillfille dér man blickar tillbaka p4 4ret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande 4ret ska motas. Diar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stélla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av freningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunketer till styrelsen. I din ligenhet avgér du om och det ska goras smérre foriindringar som t.ex. ommaélning eller tapetsering. Ska
du déremot gora storre fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du ridfriga styrelsen forst och i
vissa fall fa tillsténd innan du gér nigra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bsta sitt. En vél fungerande forening kan
dérfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

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

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemfbrsikring som bér kompletteras men ett s.k. bostadsréttstilldgg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstilliggsforsakringar och bostadsréttstilligget ingar da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det idr i normalfallet styrelsen som faststéller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i fothallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att féreningens ekonomi skot pé sé bra sétt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret p4 den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till fsreningen. 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 féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsréitt?

Overlételse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i Gverlatelseavtalet; vem som ar kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har féreningen ritt att ta ut en 6verldtelseavgift under forutsittningarna att det str i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.




