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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Néckrosen i Umea, 794000-0776 far hdrmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrdnsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1960 pa fastigheten Néckrosen 1 1 Umeé som foreningen innehar med
aganderitt. Fastighetens adress dr Néckrosvigen 1-11 och Timotejvéigen 6-14 1 Umea. Site 4r Umed kommun.

Bostadsrittsféreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. I forsikringen ingér bostadsrittstilldgg for foreningens
lagenheter samt momenten styrelseansvar samt forsikring mot ohyra.

Foreningens ligenheter och lokaler fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
Bostider 99 5907
Lokaler 9 365

6272

Pa foreningens fastigheter finns 64 parkeringsplatser samt 18 varmgarage

De senaste aren har foreningen gjort féljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten varav under ar
2019:

Stamrenovering/relining

Byte 17 st garageportar

Ombyggnad avfallshantering Timotejvigen

Ny fasadbelysning och passersystem entréer
Killsortering inomhus

OVK besiktning med tillkommande efterarbete
Tvittmaskin, torktumlare och 2 manglar har képts in

Gjorda underhall och investeringar

2018 Gallerforrdd for uthyrn till medlemmar

2018 Byte brandsikra dorrar tviittstuga

2018 Rengoring franluftsystem lgh

2018 Renovering lekpark

2018 Rep o ommalning invindigt soprum

2018 Energideklaration

2018 Montage av nytt passersystem entrédrr

2018 Ombyggnad utemiljs

2017 Brandbesiktning och efterarbete har inletts med att brandsikra fastigheterna, avloppsspolning
2016 Paborjades byte av el-roten. Samt upprustning av soprummet pa Nickrosvigen.
2015 Takbytet avslutades 2015, mélning av parkeringsplatser har genomforts.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhéllsatgirder:

Bygge av 9 evakueringsforrad infor ombyggnad av ldgenhetsforraden
- Installation till-och franluft tvittstuga Timotejvigen

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes senast 2020-08-19 och dé konstaterades inga allvarliga brister pa
fastigheten. Huvuddelen av anméarkningarna berdrde mindre reparationer i ricken och lejdare i trapphus.

De nérmaste dren planerar styrelsen for foljande storre atgéirder:

Malning killarutrymmen
Byte balkonger med 6kad golvyta och ev inglasning
Ombyggnad lidgenhetsférrad
Trafasad byte pé killarnedgéngar
- Uppstart digitalt tvittstugesystem
- Laddplatser for elbilar

_Planerade atgiirder regleras med uttag ur fond fér yitre underhall, avskrivningsplaner samt egna medel, Foratt
finansiera ev balkongprojekt behdver nya lan tas upp.

Jimmy Lindholm HSB, &r forvaltare i foreningen.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 616 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Den for &r 2021 upprittade budgeten visade att foreningen behdvde héja sina avgifter och styrelsen beslét att
héja drsavgifterna med 3 % frén 2021-01-01. Den genomsnittliga arsavgiften blir dd 634 kr/m?
bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 137 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen inte tagit ut ndgon avgift ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapséret haft féljande sammanséttning:

Jan-Olof Astrém ordfsrande

Johan Nilsson vice ordfrande
Kristina Astrém sekreterare

Arvid Edberg ledamot

Daniel Palmér utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Rasmus Aslund
Anton Johnsson

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Johan Nilsson samt bland suppleanterna
Rasmus Aslund och Anton Johnsson.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jan-Olof Astrom, Johan Nilsson, Kristina Astrém och Arvid Edberg, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Nils Granberg med Ulrika Astrom som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
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Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Nataliya Gunchenko, sammankallande samt Kjell Stenudd.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Johan Nilsson samt Jan-Olof Astrém som
suppleant.

Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-05-25. Vid stimman deltog 33 medlemmar, inga motioner hade inkommit

Viisentliga avtal

_ Fireningen haren gemensamhetsanlaggning vad-giller pannrummet som-delas med brf Angsbollen, —
kostnadsfordelningen ér att Angsbollen betalar 46,5% av fjdrrvirmekostnaden och varmvatten adressen
Timotejvagen 12. Angsbollen betalar dven 9,7% av Nickrosens totala fastighetsskatt, 25% av
fastighetsforsakringen samt 13% av Nickrosens totala elkostnader.

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV Com Hem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi, HSB Vind
Fjarrvirme Umea Energi
Forsakringar Linsforsakringar
Medlemsinformation

Under dret har 13 ldgenhetsoverlatelser skett. Vid arets ingang hade foreningen 132 medlemmar. Vid
rikenskapsarets slut var medlemsantalet 131 st Anledningen till att medlemsantalet dverstiger antalet
bostadsritter i foreningen &r att mer #n en medlem kan bo i samma ldgenhet. HSB Norr innehar dven ett
medlemskap i foreningen. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 4194 4123 4066 3937 3935
Resultat efter fin.poster i tkr 462 410 736 688 783
Arsavgifter bostidder, kr/m2 bostadsyta 616 604 580 580 581
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 441 433 406 371 376
Laneskuld, kr/m2 totalyta 1799 1545 1602 1 658 1712
Genomsnittlig rédnta lan i % 1,1 1,1 1,1 11 1,4
Yttre underhallsfond, ki/m?2 totalyta 463 462 485 482 511
Sparande, kr/m2 totalyta* 177 183 198 210
Soliditet i %** 42,8 452 42,5 39.5 349

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

Under 2018 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pa annat sitt &n tidigare ar. 2017 ars siffror har
anpassats till 2018 ars omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan &ren inte dr mdjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktér.
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Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 11 286 000 kr. Under aret har féreningen tagit ett nytt 1an pé
2 000 000 kr, amorterat 449 000 kr, vilket kan stigas motsvara en amorteringstakt pa 25 ar.

HSB Vind i Umea Ek for

HSB Brf Nackrosen #iger 37 andelar i HSB Vind i Umed Ek for. Dessa andelar gav 35 810 kWh
vindel. Budgeten for aret var beridknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet
blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 ore/kWh exkl.
energiskatt och moms. Priset baseras pé gillande marknadspris (terminspris) sista kvartalet

ar 2019 och gillde som pris for 2020. Miljsbelastningen av bostadsriittsforeningens del av

HSB Vinds produktion av vindel var totalt 7,2 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh.

Miljobesparingen under aret var 12 097 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 35 810 kWh av er totala elférbrukning, resterande
forbrukning betalar ni till Umed energi. Vind-el rdknas som ett klimatsmart val och kan
jamforas med den nordiska elmarknadens CO2e utslipp som under 2019 var 338 gr/kWh

—vilket da ska jamforas med-HSB Vinds utslipp pa 0,2 -gr/kWh, HSB-Vinds-vindkraftverk finns — —

pé Granberget i Robertsfors Kommun.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 275705 2900 741 5094 634 409 646
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-25 409 646 -409 646
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -132 527 132 527
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 137 000 -137 000
Arets resultat 461 802
Vid érets slut 275 705 2905214 5499 807 461 802
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5499 807
Arets resultat 461 802
Totalt att disponera 5961 609
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 5961 609

Vad betriiffar féreningens resultat och stillning i dvrigt, hiinvisas till efterféljande resultat- och balansridkningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rirelseintikter
Nettoomséttning 2 4196 973 4123 003
Ovriga rorelseintikter 3 251 2211
4197224 4125214
Rdrelsekostnader
Drift 4 -2 766 565 -2 727 460
Underhall 5 -132 527 -283 169
Ovriga externa kostnader 6 -118 717 -66 535
Personalkostnader 7 -87 801 -80 001
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -518 223 -454 333
-3 623 833 -3611499
e TSP i —————— A e el e
Finansiella poster
Raénteintikter och liknande resultatposter 9 213 381
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -111 802 -104 450
-111 589 -104 069
Resultat efter finansiella poster 461 802 409 646
Resultat fore skatt 461 802 409 646
Arets resultat 11 461 802 409 646
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12 17 553 513 17 980 707

Inventarier 13 170 170 190 074

Pagdende nyanldggningar och forskott 14 80 773 -
17 804 456 18 170 781

Finansiella anliggningstillgingar 16

Andel i HSB Norr ek for 244 700 244700

244 700 244700
—__Summa-anliggningstillgdngar ———— 18049156 18415481

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 67 572 68 766
Ovriga fordringar 15 99 572 484
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 17 134 592 200 543

301 736 269 793
Kassa och bank 18 2986 078 512 583
Summa omsittningstillgangar 3 287 814 782 376
SUMMA TILLGANGAR 21336970 19 197 857
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 275705 275705

Yttre underhéallsfond 19 2905214 2900 741
3180919 3176 446

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5499 807 5094 634

Arets resultat 461 802 409 646
5961 609 5504 280

— Eget Kapital vid rikenskapsirets siut ** - — 9142528 80680726

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,24 7 638 000 3300 000
7 638 000 3300 000

Korifristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 21 3648 000 6 388 000

Leverantorsskulder 308 885 232 253

Aktuell skatteskuld _ 7400 2252

Fond for inre underhall 22 50 957 52239

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 541200 542 387
4 556 442 T217034

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21336 970 19 197 857
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allmiinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgarder pd vésentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,6 % pé anskaffningsviirdet.

__Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 10 % av tillgingarnas anskaffningsvirden per Ar.

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

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber#iknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Tva av foreningens lan forfaller till omforhandling under 2021. Enligt kreditvillkoren forlings lanet/lénen med
motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet. Fran och med rikenskapsar 2018
har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den
del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum kommande rikenskapsar under
kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Ovriga tillgéingar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning

Intdkter 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 frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt ndr det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening 4r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rinteintdkter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hianforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har inga skattemissiga underskott.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhdllsplan/budget. Detta innebér att drets avsittning och iansprékstagande redovisas som omféring i eget
kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 3636696 3565428
Hyresintdkter 387 020 383 967
Intikter bredband 148 500 148 500
Intdkter gemensamhetslokal 3000
Intékter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 21757 25521
4196 973 4123 416
Avgdr
Rabatter/Avdrag - -413
4196 973 4123 003
Not 3 Ovriga rirelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Serviceavgifter, géstrum - 2900
__Forsakringsersittningar, bonus, andrahandsuthymingarmm 251 -689
251 2211
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 493 490 418 315
Snoréjning och halkbekdmpning 108 737 123 107
Reparationer 237219 264 941
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 78 793 94 192
Uppvirmning 582519 626 753
Vatten 221974 198 997
Renhallning 127 258 97425
Forvaltningskostnader 454 726 437 656
Forsikring 57 829 57123
Fastighetsskatt/avgift 149 299 144 383
Kommunikation och media
Datakommunikation 165 711 189419
Kabel-TV 89010 65 149
Ovriga driftskostnader 10 000
2766 565 2727 460
Not 5 Periodisk underhall
2020 2019
Utfort underhall mark - Plattyta o elstolpe miljostation 88 949
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen - Gallerforrad skyddsrum 43 578
Utfort underhall installationer - Parkeringsbelysning 14 225
Utfort underhall installationer - Installation 14s uc 20384
Utfort underhall installationer - Atgérder efter OVK 178 094
Utfort underhall installationer - OVK 52 500
Utfort underhall garage och parkering- Motorvirmarinsatser 17 966
132 527 283169
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Piskstill 9553
Kreditupplysn och datakommunikation 200 1 800
Bankkostnader bl a deln pantbrev, inkassokostn 30 131 6616
Avgift juridiska atgirder 42 657 19 687
Bolagsverket, drsredovisningar, fika, mm 2116 1300
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 34 060 37132
118 717 66 535
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har ersatts av forvaltartjénst via HSB
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden e B
~ Arvoden enligt stimmobeslut 65253 57 535
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 800 3750
Sociala kostnader fortroendevalda 20 548 18516
87 601 79 801
Kostnader for arvoden
Pensionskostnader 200 200
87 801 80 001
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 464 719 430 431
Inventarier 19 904 9958
Markanldggningar 33 600 13 944
518223 454 333
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintdkter 213 381
213 381
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 111 485 104 449
Ovriga finansiella kostnader 317 1
111 802 104 450

I/
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Not 11 Arets resultat

2020 2019
Arets resultat 461 802 409 646
Reservering till yttre underhallsfond -137 000 -145 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 132 527 283 169
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhll 457 329 547 815

Ianspriktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader.
-Vid drets borjan 30051 266 27163 423
Arets anskaffningar -
Portparti 71125
Fasadbelysning 71263

~ Stamrenovering/relinng 2306704

Sopcontainer och djupbehallare 261250
Garageportar 17 st 248 626
-Arets utrangeringar -
Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader 30 122 391 30 051 266
Ackumulerade avskrivaingar enligt plan:
-Vid arets borjan -12 246 459 -11 802 084
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -498 319 -444 375
Summa ackumulerade avskrivningar -12744 778 -12 246 459
Bokfort virde byggnader 17377 613 17 804 807
Bokfort virde mark 175 900 175 900
Summa bokfort viirde byggnader och mark 17 553 513 17 980 707
Virdear 1960
Taxeringsvérde byggnader: 50 828 000 50 828 000
Taxeringsvérde mark: 31 660 000 31 660 000
Not 13 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 257 260 78 629
-Nyanskaffningar - Tvéttmaskin, torktumlare, 2 manglar 200 032
-Avyttringar och utrangeringar - inventarier fére &r -00 -21401

257 260 257260
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets borjan -67 186 -78 629
-Avyttringar och utrangeringar - inventarier fore ar -00 21401
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -19 904 -9 958
-87 090 -67 186

Redovisat viirde vid arets slut 170170 190 074
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Not 14 PiAgiende nyanliggningar

Vid érets borjan
Omklassificeringar
Cykelgarage bygglov
Ombyggn forrad killare

Redovisat viirde vid arets slut

Not 15 Ovriga fordringar

Brf Angsbollen andel fjv dec

Brf Angsbollen andel varmvatten Q4
Brf Angsbollen andel gem kostn 2020
Skattekonto

— Not 16 Finansiella anldggningstilighngar

Andel i HSB Norr
Andel i HSB Vind Umeé

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Com Hem Q1

Lansforsékringar 2020

Telenor jan 2020

Vakin

Angsbollens andel av forsikring 2020 se not 15
Angsbollens andel av el 2020 se not 15
Angsbollens andel av fastighetsskatt 2020 se not 15
Angsbollens andel av varmvatten 2020 se not 15
Angsbollens andel fjdrrvirme se not 15

Not 18 Kassa och bank

Bank Nordea

Not 19 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

12(15)

2020-12-31 2019-12-31
1136 800
-1 136 800
5654
75119
80773 -
2020-12-31 2019-12-31
62 965
16 150
19 999
458 484
99 572 484
2020-12-31 2019-12-31
500 500
244 200 244 200
244700 244 700
2020-12-31 2019-12-31
22 544 22:252
67 764 65707
12 827 13 481
31457 -
- 7514
- 6 060
- 6 820
- 10 591
- 68 118
134 592 200 543
2020-12-31 2019-12-31
2986 078 512 583
2986 078 512 583
2020-12-31 2019-12-31
2900 741 3038910
137 000 145 000
-132 527 -283 169
2905214 2900 741
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Stadshypotek 239773
Stadshypotek 238328
Nordea 3978 87 50281
Nordea 3978 87 38400
Stadshypotek 245197
Stadshypotek 246869
Nordea 3978 89 98801

Rdnte konv. datum
2021-12-01
2021-06-30
2020-11-18
2020-09-15
2025-06-01
2024-12-01
2024-08-21

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista drs amortering

Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till
Om fem é&r berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen

Avgar kortfristig del

Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld

Nista rakenskapsérs berdknade amorteringar

Lan att omforhandla nista rikenskapsar

Not 22 Fond for inre underhall

Vid érets borjan
Uttag under aret
Vid arets slut

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Arvoden
Sociala avgifter
Réntor

Férutbetalda avgifter/hyror

Borevision
Foreningsvald revisor
El

Fjdrrvirme
Renhallning
Snérojning

Ovrigt

Rdénta
1,02
0,96
1,2
0,9
1,05
0,67
0,89

~ Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

13(15)
2020-12-31 2019-12-31
1 650 000 1710 000
1 650 000 1710 000
- 4136 000
- 2 132 000
1923 000 .
3995 000 -
2 068 000
11286 000 9 688 000
-468 000 360 000
-1 872 000 -1 440 000
8 946 000 7 888 000
11 286 000 9 688 000
-3 648 000 -6 388 000
S 7638000 3300000
2020-12-31 2019-12-31
468 000 360 000
3 180 000 6 028 000
3 648 000 6 388 000
2020-12-31 2019-12-31
52239 52239
<1 282
50 957 52239
2020-12-31 2019-12-31
27 400 30 100
9190 10 600
5573 2419
314 239 300 451
11100 9 400
1850 3750
15973 18 136
135410 146 490
3 465 3 465
17 000 13 574
- 4002
541 200 542 387

-
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Not 24 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Uttagna pantbrev i fastighet

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualfirpliktelser

14(15)
2020-12-31 2019-12-31
11 598 000 10 816 700
11 598 000 10 816 700
Inga Inga

e
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansridkning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten,

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur rets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhdllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsikringspremie, sophimtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhallsplan.

el - -
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehtjande underhall
Utgifter for atgédrder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors éver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som dr anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett r.

Liéngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pé lingre sikt 4n ett &r.

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

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

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

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

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott cller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsréttsforening ar en ekonomisk forening vars andamal #r att upplata bostider eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning. Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgangar och
skulder. Det &r ett digande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan
aven for fastigheten och dess kringmiljo. Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad ér en ékta respektive oikta bostadsriittsforening?
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att at sina medlemmar
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tillhandahalla bostader (i forckommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En oikta bostadsrittsférening (sk oiikta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler in vad som galler
for ett odkta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag dr att det endast beskattas for resultat som
inte hor till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av
att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo 1 fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt ar medlem 1 en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan arvas eller ¢verldtas pa samma sitt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem 1 foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresnamnden.

Agare
Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det dr formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ligenheten med

bostadsratt. Bostadsriattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje ar hlls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stamman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ir foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen,

Det ar et tillfille dar man blickar tillbaka pd aret som gétt och tillsammans bestdammer hur det kommande aret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan ldmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre foréindringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du didremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor ndgra dtgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsriittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé basta sétt. En vl fungerande forening kan
dérfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéder som kan sigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det édr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behévs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingér da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhdllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsriittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen #r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intiakter bestér till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantriitt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?
Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som #r kopare och siljare, vilken
lidgenhet som avses och priset. Vid overldtelse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsdttningamna att det star i
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‘Vitilistyrker darfor att foreningsstamman faststaller

Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Nackrosen i Umed, org.nr. 7940000776

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB brf
Néckrosen i Umed for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed&mningen av foreningens firmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
péverka frmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfarbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar 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 aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningamna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Nackrosen i Umea fér
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstédmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapséaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 harinh@mtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ngot vésentligt avseende:

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

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga 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 s&kerhet beddma om férslaget ar forenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hidg grad av sakerhet, men ingen garanti for
aft en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omd®éme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra

_farhallanden som Ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens frslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Umeaden T 14 2021

Eeva-Riitta Salminen

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Nils Granberg )

Av foreningen vald revisor /



