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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen f6r HSB Brf Griaddosten i Umed, 716415-1701 far hdrmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till indamél att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter fér permanent
boende och lokaler t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1981 pa fastigheten Graddosten 1 i Umed som foreningen innehar med
dganderitt. Fastighetens adress r Trattgréand 2-52 i Umed. Séte dr Umed/Vinnis kommun.

Bostadsrittsforeningen &r 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.

Pa foreningens fastigheter finns 91 garageplatser och 96 parkeringsplatser varav 68 med eluttag samt 5 utan
eluttag. Dessutom 23 géstparkeringar.

Féreningens lagenheter fordelar sig enligt f$ljande Antal Ytam2
Bostadsritter 126 11 826
Bostider 126 11 826
Lokaler, hyresriitt 62 491
Lokaler, kvartershus : 1 220
Lokaler 63 711

De senaste dren har foreningen gjort féljande underhallsatgéirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2013 Slutfort energibesparingsprojekt 2016 Ommalning och uppfrischning av lokal
2014 Byte av underlagspapp pa vissa tak 2017 Atgirdat vattenskador och asfaltytor
2016 Byte av underlag i golvstommar 2018 Stamspolning med mindre dtgérder. Uthyrningsrum firdigstl

Visentliga hiindelser under rikenskapsdret
Under dret har féreningen genomfort féljande storre underhéllsatgirder:

- Malning betongsidor insida balkonger

- Ogrédsrensning och plantering av rabatter for uteplatser Trgr 6
- Drinering av regnvatten pa baksida punkthus

- Byte av trad runt parkering Trg 46 och pa gavel Trg 8

- Injustering av shuntgrupper och pumpar

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen augusti 2018. Vid besiktningen framkom:

- Fortsatt underhall av mélade ytor i foreningen
- Genomgang av de gemensamma triden pa gérden tillsammans med yrkeutévande tridspecialist
- Statusbesiktning av shuntgrupper och pumpar

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nédrmsta aren planerar styrelsen f6ljande storre atgérder:

- Byte av hissar i punkthus

- Byte av balkonglddor pa bottenvaningar.

- Fortsatt malning

- Borttagning av trdd for att fsryngra bestandet
- Installera kodlas i portar till trapphus
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Arsavgifterna hojdes senast 2011-01-01 med 1%. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om att
héja &rsavgifterna med 2% fr o m 2020-01-01. Arsavgifterna uppgar efter hojningen till i genomsnitt 680 kr/nt-
bostadsldgenhetsyta. Hyror pa forrad, bilplatser och garage héjdes ocksd men 2 %.

Tidigare gjorda nedskrivningar har &terforts med 677 464 kr vilket har paverkat arets avskrivningar.

Avrets avsittning till underhallsfond 2 195 000 kr 6verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pa 4 550 kr/4r av ligenhetsinnehavaren fran
och med 2018-02-20.

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Karl-Ivar Olofsson ordférande

Anders Nyberg vice ordférande
Lena Richardt sekreterare

Gunilla Sjégren ledamot

Erik Jonsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Sven-Olof Oderljung

Peder Tjiderborn

Simon Béckstrom

Stig Stenlund

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden for Karl-Ivar Olofsson, Anders Nyberg och Lena
Richardt samt bland suppleanten Peder Tjéderborn och Simon Béckstrom.

Styrelsen har under aret héllit 10 sammantréiden.

Firmatecknare har varit Karl-Ivar Olofsson, Anders Nyberg och Lena Richardt, tva i férening.

Revisorer har varit Hans-Christer Jonsson med Hakan Nordin som suppleant, valda av féreningen samt en av
HSBs Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning har varit Josefin Mikaelsson, Sofia Asplund och Asa Tykesson Nilsson med Sofia Asplund som
sammankallande.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Kurt Nyberg samt Per Wallberg som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-14. Vid stimman deltog 48 medlemmar.

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredband2
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Ume4 Energi

Fjarrvarme Umeva
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Medlemsinformation

Under éret har 7 lagenheter overlatits. Féreningen hade vid arets slut 169 (foregdende &r 167) medlemmar, varav
HSB Norr utgor en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsritter i foreningen #r att mer &n en
medlem kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet
innehavare.

Boendekommiten har ordnat trivselkvillar, stdddagar, grillning, adventsfirande m.m.

Lena Richardt, Ordférande Ingrid Roos
Mona-lisa Lofgren Eugen Ivarsson
Jules Lukas Uno Andersson
Maj-Britt Claesson Alf Forsberg
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 8537 8513 8489 8473 8475
Resultat efter fin.poster i tkr 2062 1 849 1636 2364 1196
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 665 665 665 665 665
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 357 368 362 362 356
Laneskuld, kr/m2 totalyta 2232 2335 2 658 21761 2 864
Genomsnittlig rénta 1&n 1 % 1,0 0,8 0,8 0,9 1,5
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 457 366 288 238 112
Soliditet i %** 384 34,7 29,2 26,3 21,0
Sparande, kr/m2 totalyta*** 276 265 248 - -

*  Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
**  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
*##% Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 27 985 743 kr. Under &ret har féreningen amorterat 1 287 700
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pd 22 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 1752 800 4 585228 8110 660 1 849 070
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-14 ' 1 849 070 -1 849 070
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -1 053 587 1 053 587
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 2 195 000 -2 195 000
Arets resultat 2061 662
Vid érets slut 1752 800 5726 641 8818317 2 061 662
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 8 818317
Arets resultat 2061 662
Totalt att disponera 10 879 979
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 10 879 979

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar
med tillhdrande bokslutskommentarer. f\/
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 8537048 8512 834
Ovriga rorelseintikter 3 5717 35526
Summa rérelseintikter 8 542 765 8548 360
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -5534 244 -5 077 668
Ovriga externa kostnader 5 -98 965 -151 528
Personalkostnader 6 -255 082 -243 701
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -344 573 -1 003 657
Summa rirelsekostnader -6 232 864 -6 476 555
Rorelseresultat 2 309 901 2071 805
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 35367 31237
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -283 606 -253 972
Summa finansiella poster -248 239 -222 735
Resultat efter finansiella poster 2 061 662 1 849 070
Resultat fore skatt 2 061 662 1 849 070
Arets resultat 2 061 662 1 849 070

LR
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 39 627 359 39 964 608

Inventarier 11 21975 29 300

39 649 334 39993 908

Finansiella anliggningstillgangar 12

Andelar i intresseforetag 269 500 269 500
269 500 269 500

Summa anléggningstillgingar 39918 834 40 263 408

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 138 1322

Ovriga fordringar 13 8 693 8 693

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 301 852 296 181
310 683 306 196

Kassa och bank 7575228 6 384 905

Summa omsiittningstillgangar 7 885 911 6691 101

SUMMA TILLGANGAR 47 804 745 46 954 509
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1752 800 1752 800
Yttre underhallsfond 5726 641 4585228
7479 441 6338 028
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 8 818 317 8110 660
Arets resultat 2061 662 1 849 070
10 879 979 9959 730
Summa eget kapital 18 359 420 16 297 758
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 20 974 643 3575350
Ovriga langfristiga skulder 4730 4730
20979 373 3 580 080
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 7011 100 25 698 093
Inre fond 91303 91 303
Leverantérsskulder 429 074 410 733
Aktuell skatteskuld 11 233 253
Ovriga skulder 17 5248 14 582
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 917 994 861 707
8465 952 27076 671

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 804 745 46 954 509
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Belopp i kr om inget annat anges.

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

Arsredovisningen ér uppréttad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2). Under 2018 har mindre omklassificeringar skett i balans- och resultatrikningsposterna.
Jamforelsetalen f6r 2017 har omréknats.

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pé byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten #r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedoms vara 80 ar och skrivs av i snitt med 1,8 % pa anskaffningsviirdet.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Frin och med rdkenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av linen som har slhtfsrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga 1anen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 4r inte omriknade.

Intdktredovisning

Intgkter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits 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 frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh f6r 2019, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% p4 taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsréttsforenings rinteintékter skatteftia till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte r hanforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 34 224 671 kr

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallplan Detta innebir att &rets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ar.

Y2
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intékter el

Intdkter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Avgiftsbortfall
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsdkringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsikringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall bostader

Utfort underhall lokaler

Utf6rt underhall gemensamhetsutrymmen
Utfort underhall installationer

Utfort underhall huskropp utvindigt
Utfort underhall mark

Utfort underhall garage och parkering

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier (hyror, om de finns)
Telefon och porto mm

Kundf6rluster

Bank- och riskkostnader

Bolagsverket, gavor

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

8(14)

2019 2018
7 869 960 7 869 960
625 969 619 564
- 2288
9495 10353
35393 28 086
8540 817 8 530 251
~ -13 470
-3769 -3 947
8 537 048 8 512 834
2019-12-31 2018-12-31
5717 35526
5717 35526
2019 2018
761 200 836 535
484 902 677 550
1053 587 463 329
337 187 322490
1352 595 1303174
437 107 371926
178 176 207 145
283 713 274 696
192 321 177 553
206 582 195 602

110 759 113 551
130 676 130 636
5439 3481
5534 244 5077 668
2019 2018
- 62 138
- 20 243
- 15992
35167 159 026
710 224 166 652
308 196 -
- 39278
1053 587 463 329
2019 2018
11525 25509
17 578 2789
- 17 352
5245 40 362
2368 915
62 249 64 601

98 965

151 SZSM
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Not 6 Personalkostnader

2019 2018
Vicevird har varit styrelsen
Arvoden, léner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 143 773 119 845
Vicevird 4738 36 000
Bilerséttningar 75 480
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4 600 4 600
Sociala kostnader fortroendevalda 34416 32 065
187 602 192 990
Kostnader for Ioner
Loner for fastighetsskotsel 54284 40316
Sociala kostnader 12 326 8525
Ovriga personalkostnader 870 1870
255 082 243 701
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 998 884 980 503
Aterforing av nedskrivningar -677 464 -
Inventarier 7325 7325
Markinventarier 15 828 - 15829
344 573 1 003 657
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Rénteintikter transaktionskonto 34784 30 663
Ovriga rinteintikter 583 574
35367 31237
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 283 598 253 482
Ovriga finansiella kostnader 8 490
283 606 253972
Not 10 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
~Vid arets borjan 56 401 634 56 401 634
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 56 401 634 56 401 634
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -18 668 372 -17 672 040
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -1014 712 -996 332
Aterforing av nedskrivning 677 464 -
Summa ackumulerade avskrivningar -19 005 620 -18 668 372
Bokfort virde byggnader 37396 014 37733 262
Bokf6rt viarde mark 2231 346 2231346
Summa bokfort virde byggnader och mark 39 627 360 39 964 608
Taxeringsvérde byggnader (virdedr 1981): 111 585000 101 996 000

Taxeringsvarde mark: 62 723 000 47718 000
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Not 11 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets bérjan 36 625 268 650
-Nyanskaffningar - 36 625
-Avyttringar och utrangeringar - -268 650
36 625 36 625
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -7 325 -268 650
-Avyttringar och utrangeringar - 268 650
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -7 325 -7 325
-14 650 -7 325
Redovisat viirde vid arets slut 21975 29 300
Not 12 Finansiella anléiggningstillgingar
2019-12-31 2018-12-31
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umea 264 000 264 000
Ersboda Folketshus 5000 5000
269 500 269 500
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 8 693 8 693
8693 8693
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsékring, Bredband, Comhem, Securitas och sopor 301 852 296 181
301 852 296 181
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Réinta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2019-10-30 1,24 - 4138 000
Nordea 2024-10-16 1,01 3754 000 -
Nordea 2020-01-08 0,76 5 896 600 6 069 800
Stadshypotek 2022-10-30 1,21 3575350 3 855350
Nordea 2022-12-21 0,94 6421700 6 609 700
Nordea 2024-0619 0,95 8338 093 8 600 593
Totala skulder pa bokslutsdagen 27 985 743 29273 443
Nista ars amortering -1 287 700 -25 698 093
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till -5723 400 -6 030 700
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppgé till 20 974 643 -2 455 350
Totala skulder pa bokslutsdagen 27 985 743 29 273 443
Avgér kortfristig del -7 011 100 -25 698 093
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 20 974 643 3575350
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar 1287 700 1287 700
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar : 5723 400 24 410 393
7011 100 25 698 093 r~

764
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Not 17 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt - 2700
Upplupna arbetsgivaravgifter - 553
Momsskuld 5248 6 444
Ovriga kortfristiga skulder - 4 885
5248 14 582
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 24 323 24 695
Forutbetalda avgifter/hyror 667 022 603 272
Borevision 15 500 15170
El 47 054 47935
Fjérrviarme 164 095 170 635
917 994 861 707
Not 19 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och didrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder
51300 000 51300 000
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 51 300 000 51 300 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB brf Graddosten i Ume, org.nr. 7164151701

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att féreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda 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 inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer &r nodvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

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

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&ren hdg grad av sakerhet, men r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté 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 instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utg6ra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror p& 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 for min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r 1ampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

¢ drarjag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pé
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &ar
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gbra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppn& en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

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

Vi tillstyrker att foreningsstémman 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 forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra 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 beddémning 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 stélining i 6vrigt.

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

Revisorns ansvar

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

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

e pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

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

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, 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 féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie freningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst, Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur rets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestér av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslén 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 )

Uppviérmning, forsékringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter f6r planerade underhallsatgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehdjande underhall }
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors éver
tillgangens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden &ver flera ér.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for 1angvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de ldn som foreningen ska betala pa lingre sikt &n ett &r.

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

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

Foéreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing fran underhallsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

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

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

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars dndamal &r att uppléta bostédder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nir det gller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och férvaltning.

Nir du képer en bostadsritt blir du indirekt delédgare i bostadsréttsfSreningens tillgingar och skulder. Det #r 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 kringmiljo,
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En ikta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostéder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsrittsférening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglemna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.




Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive ofkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad dr en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrittshavama har nyttjanderétt till sin bostad pd obegriinsad tid.
Bostadsrétten kan séljas och den kan drvas eller verlitas ps samma sétt som andra tillgéngar.

Maiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i fSreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fa frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ér formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren 4dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till 1igenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rAder demokrati. En géng varje r halls en foreningsstimma dir de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att 1dmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rést. Stimman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfille dir man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestdimmer hur det kommande &ret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stiilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lémna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgdr du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller ndra rumsindelningen maste du rddfrdga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstdnd innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framférallt de ekonomiska - pé bésta sétt. En vil fungerande forening kan
déirfor sjilv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det ir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen siiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie f6reningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?
En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstilldgg. I vissa foreningar finns

- gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingér da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsriittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r 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 nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsriittsforeningen ér en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att féreningens ekonomi skot pé s bra sitt som mjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En férenings intikter bestar till stérsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlitelseavtalet; vem som ar képare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlitelseavgift under fSrutséttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av fSreningens stadgar.




