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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Mariehem i Umea, 794000-0826 far hirmed avge arsredovisning fér 2019,

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och déirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1966 pa fastigheten Ugglelaten 1 och Lérkdrillen 2 i Umea som foreningen
innehar med dgandertt. Fastigheternas adresser 4r Mariehemsviéigen 1 A-N och Mariehemsvéigen 3 A-N i Umes3.
Séte dr Umeé kommun.

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

Fastigheten 4r fullvirdesforsdkrad i Lansforsékringar. I forsakringen ingér bostadsrittstilligg for féreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
Légenheter (bostadsritt) 164 13 872
Lagenheter (hyresritt) 6 270
Bostéder 170 14 142
Carportar 108
Bilplatser med motorvirmare. 32
Bilplatser utan motorvirmare 10
Parkeringsplatser for husvagnar och sldpvagnar 20
Géstparkeringar 22

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

Gjorda underhdll och investeringar

2013 Ny eli alla ligenheter

2014 Nya tak, nya maskiner tvittstuga, ny el i entréer och gardar

2015 Injustering vdrme och ventilation, byte kallvattenledning, malning soprum
2016 Relining av stdende stammar och byte av synliga stammar i kéllaren

2017 Byte av virmecentraler och lassystem

2018 Péborjat renovering av gavlar Mariehemsvigen 3
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Visentliga héindelser under rikenskapsdret
Under éret har 18 ligenheter dverlatits.

Under éaret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder:
- Fortsatt renoveringar av gavlar pA Marichemsvigen 1.
- Paborjat installation av bergvirme

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-09-17, d4 konstaderades sprickor i fasaderna, skada i
sockeln pa sodra gaveln 1D och mindre skador pa platdetaljerna.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen foljande storre atgérder:

- Drénering baksida av hus G-J pd 1 & 3.

- Ombyggnad av parkering.

- Mélning av tré- och platdetaljer.

- Byte av entrédorrar.

- Slutférande av installation bergvirme.

Planerade atgirder avses finansieras med egna medel.

Arsavgifterna limnades oférindrade from 2019-01-01. Styrelsen har faststiillt budgeten f6r 2020 och beslutat om
oféréndrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 523 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhdllsfond 3 000 000 kr &verensstimmer med foreningens egna underhéllsplan.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 400 kr/mén av ldgenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft foljande sammansittning:

Bo Andersson ordférande

Hékan Risberg vice ordforande
Ulla Aronsson sekreterare

Daniel Lévenmark ledamot

Anna Bergstrom ledamot

Veronica Classon ledamot

Mattias Mansson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Anna Marcellaro suppleant
Anna-Greta Mamhidir suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgér mandattiden for Bo Andersson, Daniel Lévenmark, Ulla Aronsson
samt suppleanterna Anna Marcellaro och Anna-greta Mamhidir

Styrelsen har under éret hallit 10 sammantréden.

Firmatecknare har varit Bo Andersson, Hakan Risberg, Ulla Aronsson och Daniel Léfvenmark, tva i forening.

Revisorer har varit Astrid Holmgren med Wilma Féllman som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.
™
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Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Bo Andersson samt Hékan Risberg som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma hélls 2019-05-21. Vid stimman deltog 34 medlemmar

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredband 2
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen
El Umeé Energi
Fjarrvarme Umeé Energi
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 231 (230) medlemmar varav HSB Norr utgér en. Anledning till att
medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i féreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma ligenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 8 654 8 680 8458 8 454 8 366
Resultat efter fin.poster i tkr -918 838 1272 -912 1056
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 523 523 523 523 523
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 323 313 315 305 285
Léneskuld, kr/m2 totalyta 836 849 859 878 869
Genomsnittlig rdnta 1an i % 1,5 1,6 1,9 1,9 2,1
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 193 269 225 241 241
Soliditet i %** 35,0 37,9 34,3 30,9 33,2
Sparande, kr/m2 totalyta*** 263 267 249 412

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

Foreningens banklan uppgér pé bokslutsdagen till 11 818 286 kr. Under &ret har foreningen amorterat 190 352
kr, vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa ca 62 ar.

by
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Forindring i eget kapital

4(14)

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid éarets bérjan 826 920 3799 896 2714 243 837 597
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-21 837597 -837 597
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -4 067 744 4067 744
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 3000 000 -3 000 000
Arets resultat -917 675
Vid arets slut 826 920 2732152 4619 584 -917 675
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4619 584
Arets resultat -917 674
Totalt att disponera 3701910
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3701910

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i ovrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.

N7
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HSB Brf Mariehem i Umea 514
RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 8653 539 8679 764
Ovriga rorelseintikter 3 52383 48 052
Summa rorelseintikter 8705 922 8727 816
Rirelsekostnader
Driftskostnader 4 -8 637 060 -6 829 521
Ovriga externa kostnader 5 -76 589 -103 028
Personalkostnader 6 -185938 -195 104
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar 7 -563 810 -563 809
Summa roérelsekostnader -9463 397 -7 691 462
Rorelseresultat =757 475 1036 354
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 487 375
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -160 687 -199 132
Summa finansiella poster -160 200 -198 757
Resultat efter finansiella poster -917 675 837597
Resultat fore skatt -917 675 837597
Arets resultat 9 -917 675 837597

7
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 10 15907 910 16 463 443
Inventarier 11 16 554 24 831
Pagaende nyanlidggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgdngar - 12 500
15924 464 16 500 774
Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i intresseforetag 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 15 924 964 16 501 274
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 13 949 888
Ovriga fordringar 12 -28 983 1383
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 228 197 296 178
213 163 298 449
Kassa och bank 4584 332 4764 673
Summa omsittningstillgangar 4797 495 5063 122
SUMMA TILLGANGAR 20 722 459 21 564 396

2
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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 826 920 826 920
Yttre underhallsfond 14 2732152 3799 896
3559072 4 626 816
Fritt eget kapital 1
Balanserat resultat 4619 584 2714 243 ]{
Arets resultat -917 675 837597 ‘
3701 909 3551 840
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 7260 981 8178 656
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 9827499 9 818 286
Ovriga langfristiga skulder 50 -450
9 827 549 9817 836
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 1990 787 2190 352
Leverant6rsskulder 568 145 326 301
Aktuell skatteskuld 21101 10367
Ovriga skulder 17 38175 52 529
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 18 1015 721 988 355
3 633929 3567 904 ;
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 722 459 21 564 396

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

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért dver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandéperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nytjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedéms vara 100 &r och skrivs av i snitt med 1,6 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsviirden per 4r.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rékenskapsar 2018 har det skett en &ndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1nen som har
slutforfallodatum kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlédnga lanen.

Intiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
foérvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings réanteintikter skattefria till den del de dr hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i férekommande fall inkomster som inte r hiinforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ér ett skatteméssigt underskott uppgéende till 0 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens budget. Detta innebér att drets avsattning och iansprakstagande redovisas som omf6ring i eget kapital
samma ar.

o
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 7256 400 7256 400
Hyresintékter 918 767 914 301
Intékter el 425 839 460 357
Intdkter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 31083 18 600
Intdkter gemensamhetsutrymmen 21 450 30 230
8 653 539 8 679 888
Avgar
Rabatter/Avdrag - -124
8 653 539 8679 764
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 52383 48 052
52 383 48 052
Not 4 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 115589 461 479
Snéréjning och halkbekédmpning 305 180 134 097
Reparationer 140 217 84 859
Periodiskt underhall 4067 744 2370928
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 748 351 741312
Uppvirmning 1534082 1595612
Vatten 449 523 405 451
Renhallning 201 358 207 228
Forvaltningskostnader 512 307 231 603
Forsakringar 147 152 136 389
Fastighetsskatt/avgift 240 210 229 476
Kommunikation och media
Datakommunikation 116 409 137710
Kabel-TV 58 938 58 886
Ovriga driftskostnader - 34 491
8 637 060 6 829 521
Specificering periodiskt underhall
2019 2018
Utfort underhall bostéder 2251 875 2370928
Utfort underhall installationer 1812119
Utfort underhall mark 3750 -
4 067 744 2370928
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 1 860 30618
Telefon och porto mm 10 320 10 515
Bank och inkassokostnader 6222 6378
Bolagsverket, gavor 1 800 600
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 56 387 54 917
76 589 103 028

N7
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Not 6 Personalkostnader
2019 2018
Vicevird har varit styrelsen
Féreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 143 740 96 600
Vicevérd - 52 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4250 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 35210 30790
Utbildning - 1250
183 200 183 140
Loner for fastighetsskotsel 1 800 10 350
Sociala kostnader - 1614
Pensionskostnader 200 -
Ovri ga personalkostnader 738 -
185938 195104
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 521 808 521 807
Inventarier 8277 8277
Markanldggningar 33725 33725
563 810 563 809
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader f6r fastighetsanknutna lan 160 547 198 635
Ovriga finansiella kostnader 140 497
160 687 199 132
Not 9 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat -917 675 837 597
Reservering till yttre underhallsfond -3 000 000 -3 000 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 4 067 745 2370928
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 150 070 208 525

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.

\?
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Not 10 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan 31829923 31829923
-Arets utrangeringar -21 648 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 31808 275 31829923
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets bérjan -16 361 718 -15 839911
-Arets utrangering 21 648 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -521 808 -521 807
Summa ackumulerade avskrivningar -16 861 878 -16361 718
Markanliggningar
-Vid érets borjan 674 496 674 496
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 674 496 674 496
- Vid arets borjan -202 350 -168 625
- Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvérdet -33 725 -33 725
Summa ackumulerade avskrivningar -236 075 -202 350
Bokfort virde byggnader 15384 818 15 940 351
Bokfort virde mark 523 092 523092
Summa bokfért virde byggnader och mark 15907 910 16 463 443
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1966): 138 612 000 110 486 000
Taxeringsvarde mark: 72 000 000 55 000 000
Not 11 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets borjan 191 335 191335
191 335 191335
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -166 504 -158 227
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsviirden -8 277 -8277
-174 781 -166 504
Redovisat viirde vid arets slut 16 554 24 831
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto -28 983 1383
-28 983 1383
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Bredband 2 10 583 -
Com hem 14 740 -
Vakin 51922 149 026
Fastighetsforsikring 150 952 147 152

228 197 296 178
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Not 14 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 3799 896 3170 824
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 3 000 000 3 000 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -4 067 744 -2 370928
Fondbehéllning vid arets slut 2732152 3799 896
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 239183  2021-10-30 1,12 % 3004 788 3035 140
Stadshypotek 240815  2024-03-30 1,03 % 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek 482618  2020-10-30 1,56 % 1 800 435 1 800 435
Stadshypotek 543296  2022-09-30 1,35 % 1 833 063 1973 063
Stadshypotek 231679  2021-06-01 1,19% 1200 000 1200 000
Stadshypotek 239184  2023-10-30 1,49 % 1 980 000 2 000 000
Totala skulder p& bokslutsdagen 11 818 286 12 008 638
Niésta &rs amortering -190 352 -2190 352
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 11 627 934 9818286
Totala skulder pa bokslutsdagen 11 818 286 12 008 638
Avgér kortfristig del -1 990 787 -2190 352
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 9 827 499 9 818 286
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista ridkenskapsars berdknade amorteringar 190 352 190 352
Lan att omforhandla nésta rakenskapsér 1 800 435 2 000 000
1990 787 2190 352
Not 17 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 20 100 24 540
Upplupna arbetsgivaravgifter 17 375 17 966
Ovriga kortfristiga skulder 700 10 023
38175 52 529
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 14 430 25958
Forutbetalda avgifter/hyror 676 519 613 653
Borevision 20 000 -
El 78 877 -
Fjarrvirme 174 468 -
Snoréjning 51427 -
Ovrigt - 348 744
1015721 988 355
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Not 19 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stillts f6r egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

13(14)
2019-12-31 2018-12-31
17 597 200 17 597 200
17 597 200 17 597 200
Inga Inga

1Yd
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstdmman i HSB brf Mariehem i Umea, org.nr. 7940000826

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB brf Mariehem
i Umea for ar 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for 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 forhallande till féreningen 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven 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 foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta 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
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillréckliga och
&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig 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 féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r Iampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvérderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten 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 n&gon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, medifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvérderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens férvaltning fér HSB brf Mariehem i Umea for
ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r 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 utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen 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 bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstdr forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foreslé hur drets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anliggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsékringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive underhéll av mindre omfattning som inte
ingr i féreningens underhallsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen. :

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsférs Gver
tillgngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livsldngd fordelas anskaffningskostnaden ver flera ér.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa ldngre sikt 4n ett ar.

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

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sékerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och 4terforing frin underhdllsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterféring frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

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

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., férvaltningen och om styrelsens forslag till anvéindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening r en ekonomisk férening vars &ndamal dr att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att fSlja nér det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning. Nér du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsforeningens tillgingar och
skulder. Det ir ett &gande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan
dven for fastigheten och dess kringmiljo. Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad iir en fikta respektive oiikta bostadsrittsforening?




En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar av att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostéder (i férekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oékta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler én vad som géller
for ett odkta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskattas for resultat som
inte hor till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av
att bo i fastigheten. '

En oikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt d&r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan érvas eller 6verlatas pa samma sétt som andra tillgangar.

Maiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4dger sin ligenhet. Det ér formellt fel. Féreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidbegrénsning. Bostadsritten kan
Gverlétas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En gang varje ar halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Vartje
medlem har en r6st och rétt att Jimna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hdgsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfiille ddr man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgtr du om och det ska géras smérre forindringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
foredndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfrdga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillsténd innan
du goér ndgra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstaende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bista sitt. En vil fungerande frening kan
darfor sjdlv bidra till att oka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f6r vdrme och vatten samt underhall; avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan séigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
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 foreningsstdimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsdkring som bor kompletteras med ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingar d i &rsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestéiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ir 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 féreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?

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

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?

Overltelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i Gverlatelseavtalet; vem som ér képare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har féreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.




