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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér HSB Brf Irrblosset i Umead, 716464-0893 far harmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsréttsféreningen har till &ndamal att i bostadsréattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsféreningens hus byggdes 1993 pa fastlgheten Lyktgubben 2i Umea som forenlngen
innehar med &ganderatt. Fastighetens adress &r Alvans vag 51-99 (udda nr) i Umea Sate 4r Umea
kommun.

Bostadsréattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Lansférsakringar. | forsdkringen ingar bostadsrattstillagg for
féreningens ldgenheter samt momenten styrelseansvar samt férsékring mot ohyra.

Féreningens ldgenheter och lokaler fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2

Lagenheter 99 7707
Lokaler 4 126
Garageplatser 55
Carport 25
Parkeringsplatser 42

De senaste aren har féreningen gjort féljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten:

De senaste aren har féreningen gjort féljande stérre underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

2019: Bytt kulvert for vatten och varme

2017 Fasadrenovenng Alvans vag 97-99 samt malning av balkongtak Alvans vig 97-99. Lagning
av fasader pa nagra balkonger i andra hus. Lagning av samtliga murar.Byte av garageportar.
Genomfért OVK - Obligatorisk Ventilations Kontroll. Genomfért sotning samt inplatning av skorstenen
till kvarterslokalen. Byte av trasiga taktegelpannor samt rensning av hangrannor. Kalkning av
grasmattor. Lekplatsbesiktning med atféljande atgarder enligt protokolilet. Utbyggt komposten.
Fagelsakring av Anticimex. Storstadning av trapphus, tvattstugor och kvarterslokal.

2016: Installerat ledbelysning utomhus samt i trappuppgangar, tvattstugor och kvarterslokal.
Lagning av garagegolv. Nya golv i soprummen och hobbyrummet. Atgérder fér att undvika éveruttag
av effekt fran fiarrvarme. Genomfort nulégesanalys av brandskyddet med uppféljande atgarder enlig
protokollet. Genomfért sotning av ventilationskanaler. Genomfért takéversyn. Renoverat
kvarterslokalen. Byte av orienteringstavla. Fagelsdkring av Anticimex.

2015: Ny utrustning i lekparken. Byte av spaljévéaggar pa altanema Alvans viag 97-99.
Battringsmalning i trapphusen. Tradansning av arboret. Nya samlade postiador till radhuslégenheterna

2014: Byte av staket vid bilparkeringen. Renovering av grovtvittstugan. Nya maskiner i
tvéttstugorna. Storstiadning av tvéttstugor och trapphus.

Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Underhall

Under aret har féreningen genomfért foljande stérre underhalisatgarder:
- Bytt kulvert for vatten och varme
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Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes senast 2019-08-26. Ett antal punkter noterades, mestadels
mindre atgarder.

Styrelsen jobbar med SBA- systematiskt brandskyddsarbete.

De nérmaste aren planerar styrelsen for foljande stérre atgérder:
Installera laddstolpar for elbilar samt fortsatta renoveringen av tvattstugorna enligt underhallsplanen.

Planerade &tgérder finansieras med uttag ur fond for yttre underhall och egna medel.

Styrelsen har faststallt budgeten for 2020 och beslutat om oférandrade arsavgifter. Arsavgifterna
uppgick tili i genomsnitt 891 kr/m? bostadslagenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 1 793 tkr verensstammer med underhalisplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 500 kr/ar av
lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammansattning:

Narnn Roll ! tur att avga
Ingegerd Wabhistrém ordférande 2020
David Oberg vice ordférande 2021
Marie Nyberg ledamot 2021
Paula Larsson sekreterare 2020
Albin Strdmberg utsedd av HSB Norr 2020
Camilla Wallstrém suppleant 2021
Monika Elworth suppleant 2020

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantraden.

Firmatecknare har varit Ingegerd Wahlstrém, David Oberg, Marie Nyberg och Paula Larsson, tva i
forening. :

Revisorer har varit Monica Vestberg med Josef Lindgren som suppleant, valda av féreningen samt en
av HSBs Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedningen har varit Ida-Maria Torneus (sammankallande) samt Evelina Sj6lander.

Fritidskommittén bestar av Tobias Bryntesson, Emma Grollmuss (nyval), Johan Sjéstrom, Malin
Stenberg (nyval), Jan Olsson (nyval) och Bo Oberg som sammankallande.

Fritidskommitten har bjudit pa fortaring i samband med varstadning samt adventsfika.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Ingegerd Wahlstrém samt David
Oberg som suppleant. '
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Ordinarie féreningsstdmma avhélls 2019-06-03. Pa stamman deltog 15 réstberéttigande medlemmar
och 6 évriga.

Inkomna motioner géllande tidsstyrning portar (avslag), flytt av elektroniskt Ias (bordlaggning), regler
for fordonsparkering (bifall pa synpunkter samt beslut om 6versyn av reglemna), komplettering av
utrustning i kvarterslokalen (avslag samt hanvisning till styrelsens planerade atgérder)

Avtalstyp Leverantér
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvarme Umea Energi

HSB Vind i Umea Ek for

HSB Bif Irrblosset &ger 93 andelar i HSB Vind i Umea Ek fér. Dessa andelar gav 86 543 kWh vindel.
Budgeten for aret var beréknad 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 pa géllande marknadspris (terminspris) sista kvartalet r 2018 och gallde som pris for 2019.
Miljdbelastningen av bostadsréttsféreningens del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 17,3 kg
CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh. Miljébesparingen under aret var 21 705 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 86 543 kWh av er totala elférbrukning, resterande férbrukning
betalar ni till Umea energi. Vind-el réknas som ett klimatsmart val och kan jamféras med den nordiska
elmarknadens CO2e utslapp som under 2018 var 251 gr/kWh vilket da ska jamféras med HSB Vinds
utslapp pa 0,2 gr’kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns p& Granberget i Robertsfors Kommun.

Medlemsinformation

Under aret har 9 lagenhetsdverlatelser skett. Vid arets ingang hade féreningen 136 medlemmar. Vid
rékenskapsarets slut var medlemsantalet 139. Anledningen till att medlemsantalet éverstiger antalet
bostadsrétter i féreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma ldgenhet. HSB Norr innehar dven
ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stamman har en bostadsrétt en rést oavsett
antalet innehavare.

Styrelsen informerar kontinuerligt i god tid medlemmarna om kommande atgérder.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning i tkr 7419 7 430 7416 7 408 7404
Resultat efter fin.poster i tkr 1023 1437 -97 932 1445
Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta 891 891 891 892 892
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 426 387 378 360 359
Laneskuld, kr/m2 totalyta 8725 8799 8873 8 950 9035
Genomshittlig ranta lan i % 1,13 1,37 1,47 1,39 1,8
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 608 900 778 878 733
Soliditet i %*** 21,2 20,1 18,6 18,7 17,6
Sparande, kr/m2 totalyta** 795 404 401 292

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

Under 2018 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats pa annat satt an 2017. 2017 ars
nyckeltal har réknats om men 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfér att full
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jamférbarhet mellan aren inte ar méjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktar.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 68 343 291 kr. Under &ret har féreningen amorterat

578 568 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 118 ar.

Fordndring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 5379013 7 046 287 3770722 1437 103
Resultatdisposition enligt
stimmobesiut 1437 103 -1437 103
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -4 077 181 4 077 181
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 1793 000 -1 793 000
Arets resultat 1023 445
Vid arets slut 5379013 4762 106 7 492 006 1023 445
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 7 492 006
Arets resultat 1023 445
Totalt att disponera 8 515 451
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Balanseras i ny rdkning 8 515 451

Vad betréffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning 2 7 419 458 7430130
Ovriga rérelseintikter 3 3223736 28 290
10 643 194 7 458 420
Rorelsekostnader
Drift 4 -7 415 987 -3 681 078
Ovriga externa kostnader 5 -69 362 -66 225
Personalkostnader 6 -178 101 -193 309
Avskrivningar 7 -1 125173 -1 076 474
-8 788 623 -5017 086
Roérelseresultat 1 854 571 2441334
Finansiella poster
Raénteintakter och liknande resultatposter 8 18 159 19 530
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -849 285 -1023 761
-831 126 -1 004 231
Resultat efter finansiella poster 1 023 445 1437103
Resultat fore skatt 1023 445 1437103
Arets resultat 10 1023 445 1437103
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 78 142 814 76 053 839

78 142 814 76 053 839

Finansiella anldggningstillgadngar 12
Andelar i intresseféretag . 614 300 614 300
614 300 614 300

Summa anlidggningstillgangar 78 757 114 76 668 139

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1164 1690

Aktuell skattefordran 35675 1 965

Ovriga fordringar 13 4 036 321 5705278

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 192 884 194 220
4 233 944 5903 153

Kassa och bank 5079 504 5062 120

Summa omsittningstillgangar 9313448 10 965 273

SUMMA TILLGANGAR 88 070 562 87 633 412
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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 5379013 5379013

Yttre underhallsfond 15 4762 106 7 046 287
10 141 119 12 425 300

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 492 006 3770722

Arets resultat 1023 445 1437 103

8 515 451 5207 825

Summa eget kapital 18 656 570 17 633 125

Langfristiga skulder

Skulider till kreditinstitut 16,20 67 764 723 43 441 331

Ovriga langfristiga skulder - 1 800
67 764 723 43 443 131

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 578 568 25480 528

Leverantérsskulder 301 756 265 185

Ovriga skulder 18 8 320 9510

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 760 625 801 933

1649 269 26 557 156
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 070 562 87 633 412
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Belopp i kr om inget annat anges.

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

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstiligdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivhingar och nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart éver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av
nyttiandeperiod har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom
avsikten &r att delar med kortare nytjandeperiod 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 livslangd bedéms vara 100 ar och skrivs
av i snitt med 1,0 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgadngarnas anskaffningsvarden per
ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av évriga
skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som
har slutfdrfallodatum kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for
avsikt att férlanga lanen.

Intéktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag fér
rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter
och hyror redovisas som férskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nar det
ar sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r férknippade med
transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/igh fér 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet fér bostéder.
Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsréattsférening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréattsférenings ranteintékter skattefria till den del de &r hanfordiga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i féSrekommande fall inkomster som inte ar
hanférliga till fastigheten. Efter avrékning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4
procent. Féreningen har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgaende till 7 243 806 kr

Yttre underhallsfond '

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av
féreningens fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebesiut fro m 2015
och baseras pa féreningens budget. Detta innebdr att arets avsattning och ianspréakstagande
redovisas som omféring i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintakter

Intékter el

Intékter bredband

Intékter pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter
Intékter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Aterféring nedskrivning

Férsdkringsersattningar, bonus, andrahandsuthymingar mm .

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snéréjning och halkbekdmpning
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvarmning
Vatten
Renhallning
Férvaltningskostnader
Forsakringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall 6vrigt

Kulvertbyte

Installation passage- och bokningssystem
Laddstolpar

Installation bastuaggregat
Inredning/maining atelje

Port till forrad i garage

Konv Xenta och installation effektbegransning
Fasadrenovering

Gilvbrunnar

Ovrigt

9(15)
2019 2018
6 867 576 6 867 576
357 769 370 107
12780 7 380
151 500 151 375
- 15 624
30000 19700
7 419 625 7 431 762
-167 -1 632
7 419 458 7 430 130
2019-12-31 2018-12-31
3219648
4 088 28 290
3223736 28 290
2019 2018
512 448 473 641
144 664 127 828
422 051 216 540
4 077 181 652 107
296 874 209 313
739 231 821 684
333043 280 834
163 456 157 477
217 279 251 930
90 092 83428
1569 863 161 473
168 224 160 470
86 112 84 353
5 469
7 415 987 3681078
2019 2018
38 325
4 038 856
340764
5103
16 913
36 086
21 375
30375
131 531
17 200
52 760
4 077 181 652 107
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Férbrukningsmaterial och - inventarier 12738 8728
Telefon och kontorsmaterial 10 442 9663
Bankkostnader 8574 3621
Bolagsverket, gavor 1 500
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 36 108 44 213
69 362 66 225
Not 6 Personalkostnader
2019 2018
Vicevérd har varit Sven-Olov Nygren
Arvoden, I6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader fér arvoden
Arvoden enligt stAmmobeslut 80 540 90 064
Vicevard 53 592 52 800
Bilersattningar 7414 7 304
Revisionsarvode enligt stammobeslut 3600 3500
Sociala kostnader fértroendevalda 26 667 32 336
171 813 186 004
Kostnader f6r Iéner
Léner for fastighetsskotsel 2700 3306
Sociala kostnader 2012 2443
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 1376 1356
178 101 193 309
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
’ 2019 2018
Byggnader 1125173 1076 474
1125173 1076 474
Not 8 Riinteintidkter och liknande resultatposter
, 2019 2018
Ranteintékter transaktionskonto 17 385 18 434
Ovriga ranteintakter 774 1096
18 159 19530
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Foreningsavgald 74 050 74 050
Réantekostnader for fastighetsanknutna lan 775 208 949 705
Ovriga finansiella kostnader 27 6

849 285 1023 761
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Not 10 Arets resultat

Arets resuitat
Reservering till yttre underhallsfond

+ Qverskott / - Underskott efter disposition av underhail

lanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad fér planerat underhall.

11(15)

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhallsplan.

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvédrden byggnader:
-Vid arets bérjan

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet
Aterféring nedskrivning av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfért varde byggnader
Bokfért varde mark

Summa bokfért virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnader (vardear 1993):
Taxeringsvarde mark:

Not 12 Finansiella anldggningstillgangar

Andel i HSB Norr
Andel i HSB Vind Umea

Not 13 Ovriga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Avrékningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Férutbetalda kostnader

2019 2018
1023 445 1437 103
-1793 000 -1 602 000
4077 181 652 107
3 307 626 487 210
2019-12-31 2018-12-31
103 162 414 103 162 414
103 162 414 103 162 414
-18 204 074 -18 204 074
3214 148
-14 989 926 -18 204 074
-13 911 087 -12 834 613
-1125173 -1 076 474
-15 036 260 -13 911 087
73 136 228 71047 253
5 006 586 5 006 586
78 142 814 76 053 839
70 023 000 63 049 000
20 531 000 21 062 000
2019-12-31 2018-12-31
500 500
613 800 613 800
614 300 614 300
2019-12-31 2018-12-31
' 85634
4 000 032 5600178
36 289 19 466
4036 321 5705278
2019-12-31 2018-12-31
192 884 194 220
192 884 194 220
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Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehalining vid arets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut

Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rénte konv. datum  Rénta

Stadshypotek 2023-12-01 0,91
Stadshypotek 2021-01-30 1,3
Stadshypotek 2022-09-01 1,01

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nasta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till

Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rédkenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omforhandla nista rékenskapsar

Not 18 Ovriga skulder

Personalens kéllskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Rantor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

Ovrigt

12(15)
2019-12-31 2018-12-31
7 046 287 6 096 394
1793 000 1602 000
-4 077 181 -652 107
4762 106 7 046 287
2019-12-31 2018-12-31
24 901 960 25 026 420
16 128 467 16 294 311
27 312 864 27 601 128
68 343 291 68 921 859
-578 568 -578 568
-2 314 272 -2 314 272
65 450 451 66 029 019
68 343 291 68 921 859
-578 568 -578 568
67 764 723 68 343 291
2019-12-31 2018-12-31
578 568 578 568
- 24 901 960
578 568 25 480 528
2019-12-31 2018-12-31
6 799 5377
1521 2513
- 1620
8 320 9510
2019-12-31 2018-12-31
75 482 83733
509 440 531412
10 000 9315
165 703 177 473
760 625 801 933
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Not 20 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och darmed jamforliga sékerheter som stéllts fér egna skulder 107 005 100 107 005 100

Stéllda séakerheter for skuld till kreditinstitut 107 005 100 107 005 100
Eventualforpliktelser

Féreningsavgald till HSB Norr 962 650 1036 700
Underskrifter

- (G5
Umea 2020-00.-.0d5

< -
-,
_ﬁ
%/)'/h{ﬂ/ { :z/// J7L?/ﬂ//( _ e ( .
|”999 rd' Wahlstrom David Oberg —

| | )
%/C%&//@?\ //// V\/

Marle Nyberg /Paula Larsson

Woor=,

Albin Strémberg’

Var revisionsberéttelse har lAmnats 2020-.QH...-.1‘.6..

/// e / JW(}Q{ %/_/4

Monica Vestberg ‘ /
Av féreningen vald revisor “ ‘ Richard
BoRevision AB
av HSB Riksférbund utsedd revisor




Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Irrblosset | Umed, org.nr. 7164640893

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Irrblosset i
Umea for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enfighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppratta 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 féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhalianden som kan
paverka formégan 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 ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet
&r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka 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 férvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund | arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instéllning under hela
revisionen, Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter | &rsredovisningen, vare sig dessa beror p4
oegentligheter elier misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamaisenliga for att utg6ra en grund f6r mina uttalanden,
Risken for att inte upptécka en véasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn tifl
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handeiser eller
forhilanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga aft fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handeiser eller férhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefuila iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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




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 férvaltning for HSB brf Irrblosset i Umea for
ar 2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen 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 &r 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 fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse

att féreningens organisation &r utformad s att bokforingen,

medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar 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 féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt

med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog 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
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte &r 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 instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi g&r 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 il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Umea den €/ 2020
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstamma.
Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsberattelse, resultatrakning, batansrakning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrakningen :

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intékterna kostnademna biir
mellanskilinaden vinst. Vid omvant férhallande uppstar frlust. Styrelsen ska till féreningsstamman foresla hur arets resultat
samt Svrigt fritt eget kapital efter avsattningfianspraktagande till/av underhéalisfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgangar
(tex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av
fastighetslan samt olika slag av kortfristiga skuider (forskottshyror, leverantdrsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, férsékringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte
ingar i foreningens underhalisplan.

Underhaliskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhalisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsférs
Sver tiligangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tiligang (aktivera) och skriva
av den under en berdknad livslangd férdelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

Anliggningstillgangar
Ar de tillgangar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom fdreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allmanhet kunna omvandias till pengar inom ett ar.

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

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

Soliditet
Med soliditet menas féreningens langfristiga férmaga att betala #ven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som
foéreningens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhalisfond

Till denna fond gérs arligen avséttningar for att sakerstilla féreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterféring fran underhalisfonden sker genom
omfdring mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen. Aterféring fran underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt
med att planerade underhallsatgarder genomfors.

Stilida sakerheter
Avser det sdkerhet som lamnats for erhalina |an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp
som i regel motsvarar erhallna lan. .

REVISIONSBERATTELSE

Dar uttalar sig revisorema om arsredovisningen., férvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledaméter.

Vad &r en bostadsrattsférening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk fdrening vars a&ndamal ar att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i
féreningens fastighet at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att félja nar det géller en
bostadsrattsférening finns bl.a i fdreningens stadgar. Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska
fdreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse som bestammer Sver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsféreningens tillgangar och skulder. Det &r ett &gande som
ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna lagenheten, utan dven for
fastigheten och dess kringmiijo. Detta regleras i bostadsrattsféreningens stadgar.




Vad &r en dkta respektive odkta bostadsrittsférening?

En &kta bostadsréattsférening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att at sina
medlemmar tillhandahalla bostader (i forekommande fall iokaler) i byggnader som &gs av féreningen. En odkta
bostadsrattsférening (sk odkta bostadsféretag) ar ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsféretag
har annorlunda skatteregler &n vad som géller for ett odkta bostadsféretag.

En férenklad beskrivning av skattereglemna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas fér resultat som inte hor till
fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmama i privatbostadsféretag beskattas inte for hyresforman
av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsféretag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter mediemmarna i ett oskta
bostadsféretag beskattas for hyresférman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som
géller for ett privatbostadsforetag respektive odkta bostadsféretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets
broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras mediemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsrétt & medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa
obegrénsad tid. Bostadsrétten kan séljas och den kan &rvas eller 6verldtas pa samma sétt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i l&genheten maste man vara medlem i féreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet.
Om man inte blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan prévad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen &ger huset och har upplatit Iagenheten
med bostadsratt. Bostadsrattshavaren ager en andel i féreningen och har nyttjanderatt till 1genheten utan tidsbegransning.
Bostadsratten kan dverlatas eller séljas.

Vem bestimmer- i en bostadsrittsforening?

| en bostadsréttsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en féreningsstadmma dar de boende véljer styrelse och
revisor. Varje medlem har en rost och ratt att Iamna motioner till stdmman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt,
har de dock tillsammans en rdst. Stimman &r féreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och
balansrékningar, disposition av vinst eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tiliflle dar man blickar tillbaka pa aret som gatt och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska métas. Dar
diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av féreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika
fragor styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan ldmna férslag, motioner eller stélla fragor till stamman.
Den valda styrelsen ansvarar sedan for skétseln av foreningen fram till nésta foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna
sammantraden och du kan Jamna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

[ din lagenhet avgér du om och det ska géras smérre férandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot géra
storre forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa
fall fa tillstand innan du gér nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du
till sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrattsférening, desto béttre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i
en bostadsrattsférening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framféralit. de ekonomiska - pa basta satt, En val
fungerande férening kan déarfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten | boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad &r vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan séagas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt héga belopp fdrekommer. Det
ar ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen s&ger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en
bestdmmelse om arvode ska fattas av ordinarie féreningsstamma.

Behovs hemforsakring for bostadsritten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemférsakring som. bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. | vissa féreningar
finns gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingar da i arsavgiften. Bostadsréttstillagget
omfattar det utkade underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgamna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till
bostadsréattens insats eller andelstal beroende pa vad som star i stadgama.

Drabbas alla andra i féreningen om néagon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrattsféreningen &r en ekonomisk férening, dar man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla
medlemmar har déarfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sa bra satt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret
pa den styrelse som féreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till stérsta delen av de arsavgifter som
medlemmarna betalar till féreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av
detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt férsummar att skéta sina férpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt
lag férlora rétten till sin bostad och bli vrakt. Bostadsrattsféreningen kan ofta f betalt fr forfalina arsavgifter mm genom
pantrétt som féreningen har | bostadsréatten i enlighet med bostadsrattslagen.

Vad giller om man vill silja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i verlatelseavtalet; vern som ar kdpare och
séljare, vilken lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har féreningen rétt att ta ut en éverlatelseavgift under
férutsattningarna att det star i stadgama. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.




