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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Svalan i Ume8, 716463-7949 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Allmint om verksamheten
Bostadsrittsforeningen har till &ndamal atti bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 1992 pa fastigheten Flyttfageln 10 i Umed som foreningen innehar med
iganderitt. Fastighetens adress dr Mariehemsvigen 27 O-T i Site & Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1 229).

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsdkringar Visterbotten. I forsikringen ingér momenten styrelseansvar
samt forsikring mot ohyra.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
Bostéder (bostadsritt) 4 25 1914
Samlingslokal 1 51

P4 foreningens fastigheter finns 8 carportar och 20 parkeringsplatser, inklusive 2 géstparkeringar med
motorvirmaruttag.

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

2019 - Byte lysrorsarmaturer till LED i trapphus
2014 Renovering av staket och andra trdarbeten.
2015 Byte av resterande #ldre motorvirmaruttag till moderna temp- och tidsstyrda uttag, samt &ven tidsstyrning av tvittstuga.
2016 Under éaret har inget underhall av betydelse skett.
2017 Byte héngrinna, reparation av en vigg pa vinden, omplantering av buskar samt
inforskaffande av ny julgransbelysning till flaggstingen.
2018 Installation av rorelsedetektorer for belysning pa vinden. Byte till ledarmatur i trapphus.

Viisentliga hindelser under rikenskapsiret
Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsatgérder:
- Lagat ett hal i norra takfoten samt atgérdat tillhérande snérasskydd.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes 2020-08-14.

Da konstaterades:

- Hal i norra takfoten

- Trasig forradsdérr pa vinden MHV 270

- Flaktrummet anvinds som forrad av vissa medlemmar
Allt vilket har atgérdats.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nérmsta ren planerar styrelsen inga storre atgérder.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 875 kr/n?® bostadslagenhetsyta. Den for &r 2021 uppréttade
budgeten visade att foreningen kunde fortsétta med oforédndrade avgifter fran och med 2021-01-01.
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Arets avsittning till underhélisfond 308000 kr &verensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansittning:

Erik Sehlstedt ordférande
John-Erik Sjostrém vice ordforande
Adrian Bergstrém sekreterare

Bertil Sawert . utsedd av HSB Norr
Suppleant

Tobias Osthagen

Ninni Nis

Vid kommande ordinarie fSreningsstimma utgdr mandattiden for Erik Sehlstedt och John-Erik Sjéstrom samt
bland suppleanterna Tobias Osthagen.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 6 protokollférda sammantréiden.
Firmatecknare har varit Erik Sehlstedt, Adrian Bergstrom, John-Erik Sjostrém och Jari Prosi, tvé i férening.

Revisorer har varit Lars Berggren med Viktor Vieweg som suppleant, valda av féreningen samt en av HSB:s
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning har varit Solveig Jonsson (sammankallande), samt Inger Norberg.

Vicevird har varit Jari Prosi.

Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Erik Sehlstedt, samt suppleant Adrian
Bergstrom.

Ordinarie féreningsstdémma avholls 2020-06-09. Pa stimman deltog 12 medlemmar varav 11 rostberittigade+ tre
fullmakter.

Pa grund av Covid-19 tillimpades postrostning.
3 motioner inkom till stimman:

1. Fraga om solceller

2. Forslag pa kodlas till portar

3. Férslag portabel hogtalaranldggning.

Alla motioner anségs besvarade av stimman.

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Com Hem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umeé Energi
Fjarrvirme Umeé Energi

/5(1
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HSB Vind i Umea Ek for

HSB Brf Svalan éger 35 andelar i HSB Vind i Umea Ek for. Dessa andelar gav 33 874 kWh
vindel. Budgeten for aret var beriknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel. Utfallet
blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 &re/kWh exkl.
energiskatt och moms. Priset baseras pa géllande marknadspris (terminspris) sista kvartalet

&r 2019 och gillde som pris for 2020. Miljébelastningen av bostadsrattsforeningens del av
HSB Vinds produktion av vindel var totalt 6,8 kg CO2e vilket 4r 0,2 gram per kWh.
Miljobesparingen under aret var 11 443 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 33 874 kWh av er totala elfSrbrukning, resterande
forbrukning betalar ni till Ume4 energi. Vind-el rédknas som ett klimatsmart val och kan
jamforas med den nordiska elmarknadens CO2e utslipp som under 2019 var 338 gr/kWh
vilket da ska jaimforas med HSB Vinds utslépp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns
pé Granberget i Robertsfors Kommun.

Medlemsinformation

Under 8ret har 2 ligenhetsoverlatelser skett. Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 38 (38).HSB Norr
innehar dven ett medlemskap i foreningen .Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i
foreningen #r att mer 4n en medlem kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en
bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 1773 1785 1787 1776 1776
Resultat efter fin.poster i tkr 426 370 423 418 366
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 875 875 875 875 875
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 442 433 436 418 -
Laneskuld, kr/m2 totalyta 5395 5486 5617 6451 -
Genomsnittlig rénta lan i % 0,97 1,04 0,98 1,28 1,89
Yitre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 1777 1 660 1542 1376 -
Soliditet i %* 37,0 35,0 33,1 28,5 26,5
Sparande, kr/m?2 totalyta** 388 369 363 344 -

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

Under 2018 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats p4 annat sitt &n 2017. 2017 ars nyckeltal har
riknats om men 2016 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jimforbarhet mellan dren
inte &r mojlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktr.

Foreningens banklan uppgér p4 bokslutsdagen till 10 601 268 kr. Under &ret har féreningen amorterat 178 000

kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 60 &r.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid arets borjan 1137 006 3262448 1207 908 369 763
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-13 369 763 -369 763
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -78 125 78 125
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 308 000 -308 000
Arets resultat 426 087

Vid arets slut 1137 006 3 492 323 1347 796 426 087
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen fireslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

4(14)

Belopp i kr

1347796
426 087

1773 883

1773 884

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

/’zm
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 1773 084 1785 296
Ovriga rorelseintikter 3 1284 399
Summa rorelseintikter 1774368 1785 695
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -868 921 -949 357
Ovriga externa kostnader 5 -29 823 -20 211
Personalkostnader 6 -88 982 =75 122
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -257 313 =257 313
Summa rorelsekostnader -1245 040 -1302 003
Rorelseresultat 529 328 483 692
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 8 243 125
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -103 484 -114 054
Summa finansiella poster -103 241 -113 929
Resultat efter finansiella poster 426 087 369 763
Resultat fore skatt 426 087 369 763

Arets resultat 10 426 087 369 763
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 11,21 13 738 541 13 995 854
13 738 541 13 995 854
Finansiella anliggningstillgangar 12
Andelar i intressefSretag 231 500 231 500
231500 231 500
Summa anliggningstillgangar 13 970 041 14 227 354
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 663 -
Ovriga fordringar 13 3327 802 2762515
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 14 29 314 55527
3357779 2818 042
Kassa och bank - 11716
Summa omsittningstillgangar 3357779 2 829 758
SUMMA TILLGANGAR 17 327 820 17 057 112

/’5{1
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1137 006 1137 006
Yttre underhallsfond 15 3492 323 3262 448
4629 329 4399 454
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1347 796 1207 908
Arets resultat 426 087 369 763
1773 883 1577 671
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 6403 212 5977 125
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 10 601 268 10 779 268
Leverantorsskulder 75276 64 893
Aktuell skatteskuld 2 890 1590
Fond for inre underhall 18 9 893 9 893
Ovriga skulder 19 26 323 28 290
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 208 958 196 053
10 924 608 11 079 987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 327 820 17 057 112
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgingspunkten eftersom avsikten #r att delar med
kortare nyttjandeperiod 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 livslangd beddms vara 80 ar och skrivs av i snitt med 1,2 % pé anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20 % av tillgéngarnas anskaffningsvirden per 4r.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rakenskapséar 2018 har det skett en &ndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av
6vriga skulder till kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1&nen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

Intiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det #r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rénteintéikter skattefria till den del de &r hanforliga till

fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r héinforliga

till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen i
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgéende till 3 714 071 kr |

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebiir att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r. o

T
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 1674 888 1674 888
Hyresintékter 43 646 44 746
Intékter el* 51 808 60 870
Intsikter pantforskrivnings- och overlatelseavgifter 3769 4 854
Intékter gemensamhetsutrymmen -1 027 -
1773 084 1785 358

Avgar
Rabatter/Avdrag - -62
1773 084 1785296

*Fr.0.m. 2020-07-01 bérjade foreningen ta ut moms pa individuellt mitt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020 2019
Ovriga serviceintikter 1284 399
1284 399
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 139 554 135071
Snérdjning och halkbekdmpning 27 051 36 850
Reparationer 26 393 24 797
Periodiskt underhall 78 125 98 496
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 90 491 140 765
Uppvérmning 206 242 217 595
Vatten 82765 74 131
Renhéllning 28 649 34 256
Forvaltningskostnader 83 683 77 465
Forsakringar 18 466 17 818
Fastighetsskatt/avgift 35725 34 425
Kommunikation och media
Datakommunikation 37 500 37 500
Kabel-TV 14277 14012
Ovriga driftskostnader 6176
868 921 949 357
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen - 72 207
Utfort underhall installationer : - 26 289
Utfort underhall huskropp utvindigt, takrenovering 78 125 -
78 125 98 496
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsinventarier och hyror 14 250 1990
Kreditupplysning 200
Riskkostnader 472 3602
Bolagsverket, gavor 630 700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 14 271 13919
29 823 20211
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit Jari Prosi
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 43 728 30625
Vicevird 22 380 22 381
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3700 3600
Sociala kostnader fortroendevalda " 18912 16 939
88 720 73 545
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel, malningsarbeten 200 1200
Sociala kostnader 62 377
88 982 75122
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 257 313 257 313
257 313 257313
Not 8 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 243 125
243 125
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 103 227 113 951
Ovriga finansiella kostnader 257 103
103 484 114 054
Not 10 Arets resultat
, » 2020 2019
Avrets resultat 426 087 369 763
Reservering till yttre underhallsfond -308 000 -331 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 78 125 98 496
+ Overskott/- Underskott efter disposition av underhall 196 212 137 259

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhéllsplan.

/‘ﬁm
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets bétjan 21 443 200 21 443 200
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 21 443 200 21443200
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -8 062 946 -7 805 633
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -257313 -257 313
Summa ackumulerade avskrivningar -8 320 259 -8 062 946
Bokfort virde byggnader 13122 941 13 380 254
Bokfort virde mark 615 600 615 600
Summa bokfort virde byggnader och mark 13 738 541 13 995 854
Taxeringsvirde byggnader: (virdedr 1992) 18 800 000 18 800 000
Taxeringsvirde mark: 10 000 000 10 000 000
Not 12 Finansiella anliiggningstillgangar
2020-12-31 2019-12-31
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umeé 231 000 231000
231 500 231500
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avrikningskonto HSB Norr 3326 391 2762515
Skattekonto 1411 -
3327802 2762 515
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Bredband 6250 6250
Kabel-TV 3618 3521
Fastighetsforsékring 19 446 18 466
Skatteverket - 27 290
29 314 55527
Not 15 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 3262448 3029 944
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 308 000 331000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -78 125 -98 496

Fondbehallning vid arets slut 3492 323 3262 448
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Réinta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek, 655604 2021-03-30 1,0 6 607 768 6 687 768
Nordea, 3978890618  2021-09-20 0,62 3993 500 4091 500
Totala skulder pa bokslutsdagen 10 601 268 10779 268
Nista &rs amortering -98 000 -258 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till -392 000 -1 032 000
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 10 111 268 9489 268
Totala skulder pa bokslutsdagen 10 601 268 10 779 268
Avgar kortfristig del -10 601 268 -10 779 268

Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del - -

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsars berdknade amorteringar 98 000 258 000
Lén att omférhandla nésta rikenskapsér 10 503 268 10 521 268
10 601 268 10 779 268
Not 18 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets bérjan 9893 12 008
Uttag under aret -2115
Vid arets slut 9 893 9 893
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens kéllskatt 13795 559
Upplupna arbetsgivaravgifter 12 528 586
Skattekonto - 27 145
26 323 28290
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Lon 3500 -
Réntor 963 1 645
Forutbetalda avgifter/hyror 147 322 124 531
BoRevision 9400 9400
El 21 893 33 894
Fjérrvirme 25170 26 583
Renhallning ' 710 -

208 958 196 053
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Not 21 Stilida sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stéllts for egna skulder
Eget forvar

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

13(14)
2020-12-31 2019-12-31
14 779 100 14 779 100
6122770 6333 900
20901 870 21113 000
Inga Inga
N4

/ﬁ(z



HSB Brf Svalan i Umea
716463-7949

Underskrifter

Umes 2021-.4.-14.

Erik Sehlstedt Adrian Bergstrom

St Sl Fsdstraes

\/ John-Erik Sjostrom Fo Bertil Sawert

Lars Berggren X
Av foreningen vald revisor Pia Andersson
BoRevision AB
av HSB Riksforbund utsedd revisor

14(14)
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rékenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrékning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

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

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestér av anlaggningstillgangar (t.ex.
fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt
olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsakringspremie, sophémtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnadsfors over

tillgangens livsléangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, t.ex. fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors &rligen avsattningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing frén underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som iregel
motsvarar erhallna 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening vars andamal ar att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det galler 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 bestimmer 6ver ekonomi och forvaltning. Nir du kdper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och
skulder. Det &r ett agande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan
4ven for fastigheten och dess kringmiljo. Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsrittsforening?
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En akta bostadsrattsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60 % bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostéder (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oékta bostadsréttsforening (s.k. oskta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som galler
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforméan av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett okta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive ozkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad p& obegréinsad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan érvas eller 6verlatas pi samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f& fragan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det ar formellt fel. Foreningen éger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I'en bostadsréttsforening rader demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman ér foreningens hogsta organ. Har ska bl.a. beslutas faststéillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen. I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska
du déremot gora storre forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i
vissa fall fa tillstind innan du gor nagra &tgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrattsfrening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sétt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fr véirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestaimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras men et s.k. bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingér da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé sa bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p& den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestér till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna rsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i dverlatelseavtalet; vem som ar kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen rétt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgar av foreningens stadgar.




Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman | HSB brf Svalan | Umed, org.nr. 7164637949

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Svalan i
Umea for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fGr uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi & oberoende i frhallande till freningen 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
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven fér den interna
kontroll som den bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Ravisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal & att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller négra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att 13mna en
revisionsherattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan férvéntas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen,

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

*  identifierar och bedomer jag riskerna fér vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
&ndamalsenliga for att utgdra en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet il foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

*  skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
Jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten p3
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhéllanden gora att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvérderar jag den vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisomns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning f6r HSB brf Svalan i Umed for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i ovrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Viianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tll dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar defta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styreisen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s4 att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfSrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fGreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget til
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd ay
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna algarder och andra
férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forsiag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget & forenligt med bostadsrattslagen.
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